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BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

|1.1 Planungsanlass

Der Markt Mallersdorf-Pfaffenberg beabsichtigt studlich der ,Straubinger Strafle“ die Um-
wandlung des bisher festgesetzten Mischgebietes teilweise in ein Sondergebiet mit
Zweckbestimmung ,Lebensmittelfachmarkt, Getrankemarkt, Dorgeriemarkt, Backshop
sowie Cafe- und Verzehrflache“ nach § 11 BauNVO. Der o6stliche Teil soll, als ,Grine
Mitte“ (d.h. ortsgliedernde, gestaltende oder abschirmende Grunflache) als-Mischgebiet
gem—§-6-BauNVO-beibehalten werden (im Bebauungs- und Grunordnungsplan ,Sandlei-
te”) und wird nicht in den Geltungsbereich des hier zu bearbeitenden Deckblattes Nr. 53
zum Bebauungsplan mit einbezogen.

|1.2 Bisheriger Planungsablauf

Das Plangebiet war bereits im friheren Bebauungsplan ,Sandleite“ enthalten. Dieser ist
seit dem 12.08.1981 rechtskraftig. Allerdings enthalt dieser Bebauungsplan nur die Fest-
legungen ,MI nach gesonderten Festsetzungen®. Mit Ausnahme der Baugrenzen ist in
diesem Bebauungsplan nichts konkret festgesetzt worden. Ein Ostlicher Teil wurde als
eigenstandiger Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Hohenbruckanger‘ neu Uberarbeitet
und hat zwischenzeitlich mit Datum vom 11.08.2006 Rechtskraft erlangt.

Der ebenfalls Uberarbeitete westliche Teil lag als Deckblatt Nr. 53 bereits mehrfach 6f-
fentlich aus (in der Fassung vom 06.08.2003, vom 18.08. bis 15.09.2003, in der Fassung
vom 18.11.2003 vom 21.11. bis 05.12.2003).

Aufgrund einer abschlieend vorgenommenen groReren Plananderung musste das ei-
gentlich am 09.12.2003 als Satzung beschlossene Deckblatt vom 12.01. bis 26.01.2004
nochmals ausgelegt werden.

Eine zwischenzeitlich vom westlichen Grundstiicksnachbarn eingereichte Petition beim
Bayer. Landtag veranlasste die Regierung von Niederbayern anlasslich einer Ausspra-
che am 04.05.2004 die komplette Aufhebung des Deckblattes Nr. 53 zu fordern.

Das am 03.05.2005 vom Bundestag beschlossene ,Gesetz zur Verbesserung des vorbeu-
genden Hochwasserschutzes® mit klaren planerischen Vorgaben fiuhrte zur Beauftragung
eines Gutachtens zum Hochwasserabfluss durch den Markt Mallersdorf-Pfaffenberg. Die-
ses Gutachten der RMD Consult, Minchen mit Datum vom Juli 2006 bildet unverandert
eine wesentliche Grundlage fur die angestrebte Bebauung sudlich der Staatsstral’e St
2142 zwischen den Ortsteilen Pfaffenberg im Westen und Mallersdorf im Osten.

Aufgrund zunehmender wasserwirtschaftlicher, landschaftsplanerischer und grinordneri-
scher Anforderungen wurde das Landschaftsarchitekturbliro Dipl.-Ing. Gerald Eska in
94327 Bogen vom Marktgemeinderat in der Sitzung vom 15.09.2005 mit der Erstellung
eines Deckblattes Nr. 29 zum Flachennutzungs- mit Landschaftsplan, am 24.10.2006
auch mit der Bearbeitung eines neu zu konzipierenden Deckblattes Nr. 53 zum Bebau-
ungsplan ,Sandleite” beauftragt.

Die mit Marktgemeinderatsbeschluss vom 24.10.2006 und vom 20.03.2007 beschlosse-
ne Fassung soll aber nun aufgrund der o0.g. neu geplanten Zweckbestimmung - Sonder-
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gebiet ,Lebensmittelfachmarkt, Getrankemarkt und weitere mischgebietsvertragliche
Nutzungen® sowie Mischgebiet - nicht mehr weiter verfolgt werden.

In der Marktgemeinderatssitzung vom 26.07.2017 wurde beschlossen, sowohl den Be-
bauungsplan mittels Deckblatt Nr. 53 und den Flachennutzungs- und Landschaftsplan
mittels Deckblatt Nr. 29 auf den FI. Nr. 367, 368, 369 und 370 der Gemarkung Pfaffen-
berg sowie die FI. Nr. 1297/1 und 1298 der Gemarkung Mallersdorf zu andern fur die
Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes ,grofl¥flachiger Einkaufsmarkt® nach § 11
BauNVO.

Der Markgemeinderat legte ausdrucklich fest, dass die Fl. Nr. 1298 in seiner ursprungli-
chen Form als Mischgebiet erhalten bleibt. Die ,Grine Mitte* im Flachennutzungs- mit
Landschaftsplan andert sich daher entsprechend.

In der Marktgemeinderatssitzung am 24.07.2018 wurde der Geltungsbereich des vorlie-
genden Deckblattes zum Bebauungsplan durch Verzicht auf das Ostliche Grundstick
Flurnummer 1298 TF abgeandert.

Mit Stellungnahme des Landratsamtes Straubing-Bogen vom September 2018 wurde die
fast komplette Lage des Planungsgebietes im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
der Kleinen Laber und somit des Verbotes der Ausweisung neuer Baugebiete im Aulien-
bereich gem. § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG betont. Eine Genehmigung gem. § 78 Abs. 2
WHG kann jedoch in Aussicht gestellt werden, wenn samtliche in den Ziffern 1 - 9 enthal-
tenen Voraussetzungen erflllt sind und eine Standortanalyse (Alternativenprifung)
durchgefuhrt wird. Diese Alternativenprufung wurde Anfang 2019 durchgefuhrt, ergan-
zende Prifungen im April 2020. Ebenso wurde das Gutachten zum Hochwasserabfluss
der RMD Consult, Minchen von 2006 im Jahr 2007 erganzt und im Februar 2021 auf
Aktualitat gepruft. Mit Schreiben der Regierung vom 22.12.2020 teilte die Regierung von
Niederbayern mit, dass aufgrund der vorgelegten Unterlagen aus stadtebaulicher, land-
schaftsplanerischer und wasserrechtlicher Sicht Einverstandnis mit der Bauleitplanung
und dem geplanten Standort besteht.

Das Landratsamt Straubing-Bogen stellte mit der Stellungnahme vom 19.04.2021 zu-
sammenfassend fest, dass die Aufstellung des Bebauungs- mit Grinordnungsplanes
~oandleite” mit Deckblatt Nr. 53 gemal § 78 Abs. 2 WHG zugelassen werden kann. Im
Einzelnen hat das Landratsamt unter Hinweis auf die Ausfihrungen der Regierung von
Niederbayern in dieser Stellungnahme folgendes aufgefuhrt:

o ,zu§ 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 WHG: Geméal3 der E-Mail der Regierung von Nieder-
bayern vom 22.12.2020 ist die Begriindung des Marktes Mallersdorf-Pfaffenberg
nachvollziehbar und geeignet, in Verbindung mit der Priifung der Fléachenverflig-
barkeit, eine Ausnahme i. S. d. § 78 Abs. 2 Nr. 1 WHG zu begriinden.

o zu § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 WHG: Im wesentlichen Bereich des Planungsberei-
ches existiert bereits ein bestehendes Baugebiet.

e zu § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 WHG: nachdem die Gebaude auf 382 m (i NN errich-
tet werden, sind eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche
Sachsché&den nicht zu erwarten. Durch die Auffillung wird der Planungsbereich
geschtzt (siehe Niederschrift vom 29.11.2018, S. 3).

o zu § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 WHG: Durch die Errichtung der Stitzmauer im sid-
westlichen Planungsbereich auf der Fl. Nr. 368, Gemarkung Pfaffenberg, Markt
Mallersdorf-Pfaffenberg, wird der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasser-
standes nicht nachteilig beeinflusst (siehe Niederschrift vom 29.11.2018 Seiten 3
und 4)
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o zu § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 5§ WHG: Das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf bestéa-
tigt, dass der Retentionsraumausgleich gegeben ist (siehe Niederschrift vom
29.11.2018 Seite 4).

e zu § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 6 WHG: Im Planungsbereich existiert keine Hochwas-
serschutz.

o zu § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 7 WHG: Nachteilige Auswirkungen auf Oberlieger und
Unterlieger sind nicht zu erwarten (siehe Niederschrift vom 29.11.2018 Seite 4).

e zu § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 8 WHG: Die Belange der Hochwasservorsorge sind be-
achtet, weil mit der Auffillung auch der Extremhochwasserstand beriicksichtigt
wird (siehe Niederschrift vom 29.11.2018 Seite 5)

e zu § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 9 WHG: Gemaé&l3 der Stellungnahme des Wasserwirt-
schaftsamtes Deggendorf sind bauliche Schéden nicht zu erwarten (siehe Nieder-
schrift vom 29.11.2018 Seite 5).

Gemadal3 der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Deggendorf ergeben sich im
Nachbargrundstiick keine Nachteile (siehe Niederschrift vom 29.11.2018 Seite 3, letzter
Absatz).”

In der Marktgemeinderatssitzung am 22.06.2021 wurde beschlossen - in Abweichung
der Entscheidung vom 26.07.2017 und 24.07.2018 — das Flurstuck 1289 nicht als Misch-
gebiet auszuweisen, sondern als ,,Grine Mitte“ zu belassen.
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|1.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Gemaly dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt der Markt Mallersdorf-
Pfaffenberg als zentraler Ort und als Mittelzentrum im ,allgemeinen landlichen Raum® in
der Region 12 ,Donau-Wald"®.

Laut der Karte Nah- und Mittelbereiche bzw. Raumstruktur des Regionalplanes Region
,Donau-Wald“ (RP 12) liegt der Markt Mallersdorf-Pfaffenberg — als mogliches Mittelzent-
rum, welches bevorzugt als zentraler Ort zu entwickeln ist - im Landlichen Teilraum, des-
sen Entwicklung in besonderem Malde gestarkt werden soll sowie an der Entwicklungs-
achse Regensburg — Landshut.

Mit vorliegender Planung erfolgt gemaf den Zielen und Grundsatzen des LEP’s und der
Regionalplanung eine Starkung und Sicherung des Handelsgewerbes an einem stadte-
baulich integrierten Standort. Aufgrund der zentralen Lage — zwischen den beiden
Hauptorten Mallersdorf und Pfaffenberg - an der ,Straubinger Stral3e“ ist eine ressour-
censchonende Umsetzung mit wirtschaftlicher ErschlieBungsplanung, Ver- und Entsor-
gung gewahrleistet.

Far die Marktgemeinde Mallersdorf-Pfaffenberg liegt ein am 25.05.2004 in Kraft getretener
Flachennutzungs- mit Landschaftsplan (FNP mit LP) vor, genehmigt vom Landratsamt
Straubing-Bogen mit Bescheid vom 11.06.2003, Nr./AZ 41-610. Dieser stellt den westli-
chen Bereich als ,Sondergebiet Einkaufszentrum® sowie den dstlichen Bereich als ,Gru-
ne Mitte“ dar.
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Ausschnitt aus dem FNP mit LP mit Deckblatt Nr. 27 - ohne Mal3stab
vor Deckblattanderung Nr. 29, welche im Parallelverfahren durchgefuhrt wird
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Im rechtskraftigen Bebauungs- mit Grinordnungsplan ,Sandleite” vom 12.08.1981 wer-
den der vorliegende Geltungsbereich sowie die im FNP mit LP dargestellte ,Grine Mitte*
als Mischgebiet dargestellt.

1.5 Verfahren

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 26.07.2017 beschlossen, das vorliegende
Bebauungs- und Grinordnungsplan - Deckblatt gemaly § 30 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans) aufzustellen und somit verbindli-
ches Baurecht zu schaffen.

Der Flachennutzungs- mit Landschaftsplan soll zeitgleich im Parallelverfahren gem. § 8
(3) BauGB mittels Deckblatt Nr. 29 geandert werden.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 367, 368 TF, 369 TF, 370, Gemarkung
Pfaffenberg sowie die Flurnummern 1297 TF, 1297/1 und 1304/1 TF der Gemarkung
Mallersdorf mit einer Flache von ca. 14.120 m2.

|1.6 Derzeitige Nutzung

Die Ausgangsflache stellt sich derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache dar. Im Westen
grenzt vorhandene Gewerbebebauung an. Im Norden verlauft die Staatsstralle 2142
(Straubinger Strale) sowie im Nordosten ein Feldweg. Im Osten und Suden grenzen
weitere landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Das uberplante Gebiet ist relativ eben, es fallt von Nordost (ca. 382,88 m. . NN) nach
Sudost (ca. 381,22 m u. NN) leicht ab.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine ausgewiesenen Landschaftsschutzgebie-
te, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschutzte Landschaftsbestandteile bzw.
geschutzte Naturdenkmale. Ebenso sind keine amtlich ausgewiesenen Biotope oder
nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG geschutzte Strukturen vorhanden.

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas liegen im Planungsgebiet selbst keine eingetrage-
nen Bodendenkmaler. Allerdings sind im naheren Umfeld Denkmaler bekannt. Es ist da-
her nicht auszuschlieRen, dass sich auch im Geltungsbereich bislang unbekannte
Denkmaler befinden.

Im Geltungsbereich und in der naheren Umgebung liegen auch keine Baudenkmaler
oder Ensembles gemald Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG.

Das Plangebiet befindet sich gemaR dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahr-
dete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt innerhalb des festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebietes der Kleinen Laber, dessen Grenze knapp sudlich der
Staatstral’e verlauft. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind aufgrund der derzeitigen angrenzenden intensiven Nutzungen keine Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde auf der Flache nicht bekannt.
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1.7 Luftbildausschnitt

Luftbildausschnitt aus dem Bayern Atlas vom 07.07.2021 — ohne Maf3stab
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|1.8 Planungsauftrag

Das Landschaftsplanungs- und Landschaftsarchitekturburo Dipl.-Ing. Gerald Eska in Bo-
gen wurde 2017 auch mit der Erstellung der erneut zu andernden Unterlagen beauftragt.

Mit Ubergang des Biliros zum Jahreswechsel 2020/21 an Hr. Dipl.-Ing. (FH) Hermann
Heigl wird die Planung unter seinem Namen fortgesetzt.

| 1.9 Wasserwirtschaftliche Voraussetzungen

Mit dem Gutachten zum Hochwasserabfluss der RMD-Consult GmbH in 80636 Minchen
vom Juli 2006, Projekt Nr. 560130 wurden die Auswirkungen der geplanten Bebauung
auf den Hochwasserabfluss HQ100 der Kleinen Laaber in Bezug auf das Wasserhaus-
haltsgesetz § 31b, Abs. 4 Ziffern 4-9 (Fassung vom 25. Juni 2005) Uberpruft.

Bereits beim Ist-Zustand wurde festgestellt, dass die weiter Ostlich liegenden, im Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplan mit Sondergebiet Verwaltung und Sondergebiet
Einkaufsmarkt bezeichneten Gebiete nordlich des quer verlaufenden Feldweges aulder-
halb des Uberschwemmungsgebietes HQ100 liegen.

Fur die erstellten Berechnungen wurde somit nur die Sondergebietsflache Einkaufszent-
rum - sudl. Grenze bis zum Ende des Zaunsockels auf FI.Nr. 1293/2 - als abflussunwirk-
sam angenommen; der sudlich davon liegende, verbleibende Streifen des Sondergebie-
tes darf nicht angehoben werden und muss fur den Hochwasserabfluss frei von Bebau-
ung und dichtem Bewuchs bleiben.

Ebenso wurde der zuletzt mit ,Griner Mitte” bezeichnete Bereich (gem. Bebauungs- mit
Grlnordnungsplan ,Sandleite” vom 12.08.1981: Mischgebiet) als Flache ohne Bebauung
oder Anderung der Gelandehdhe vorausgesetzt.

Das Gutachten ermittelt in einer Reihe von Berechnungen und zeichnerischen Darstellun-
gen Ist- und Planzustand, Wassertiefen und Stromungsvektoren sowie den Verschnitt der
Wasserspiegellagen mit dem Gelande, d.h. die Grenzen der Uberschwemmungsflachen.

Als wesentliches Ergebnis ist festzuhalten, dass die geplante Bebauung eine Wasser-
spiegelerhdhung um max. 14 cm bewirkt und sich ca. 80 m nach oberstrom, d.h. gegen
die FlieRrichtung erstreckt. Betroffen sind nur landwirtschaftlich genutzte Flachen (nicht
die befestigten Bereiche der FIl. Nr. 1293/2).

Hinsichtlich des Wasserhaushaltsgesetzes wird festgestellt, dass der Hochwasserabfluss
nicht nachteilig beeinflusst wird und dass nachteilige Auswirkungen auf Ober- und Unter-
lieger nicht zu erwarten sind, wenn ein insgesamt ermittelter Retentionsverlust von 1.410
m° ausgeglichen wird. Hierfiir wird gemaR Marktgemeinderatsbeschluss vom 20.03.2007
das Grundstuck Fl. Nr. 1263 Gmkg. Mallersdorf festgesetzt. Bei einer Gesamtflache von
9.200 m? ergibt sich ein durchschnittlicher Gelandeabtrag in Hohe von ca. 16 cm

FUr das Sondergebiet wird als Gelandehohe, bis zu der keine baulichen Schaden zu er-
warten sind, ein Wasserstand von 382,00 m U.NN vorgegeben, zzgl. eines gewissen Si-
cherheitszuschlages/Freibordes.

Die Ergebnisse und Vorgaben dieses Gutachtens fanden per Gemeinderatsbeschluss
vom 24.10.2006 bereits Eingang in die damaligen Bebauungs- und Freiflachenkonzepti-
on und bestimmen im Wesentlichen auch den vorliegenden Deckblattentwurf. Das Gut-
achten zum Hochwasserabfluss der RMD Consult, Munchen von 2006 wurde im Jahr
2007 erganzt und im Februar 2021 auf Aktualitat gepruft.
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Fur das Wasserwirtschaftsamt, die Regierung von Niederbayern und das Landratsamt
wird das Gutachten der RMD in der Anlage beigefugt.

Von Verwaltung und Marktgemeinderat wurde das offentliche Interesse an der Gesamt-
maflinahme — insbesondere auch bezlglich der Schaffung einer ,Neuen Mitte“ zwischen
Mallersdorf und Pfaffenberg — im Verhaltnis zum Verlust des Retentionsraumes mehr-
fach betont und deutlich herausgestellt (s.a. Beschlussbuchauszug Ifd. Nr. 947 vom
20.03.2007).

1.10 Verkehr |

Das Planungsgebiet liegt derzeit direkt an der Staatsstralle St 2142 (Straubinger Stra-
Re). Obwonhl die Verlegung der Staatsstral’e von der Ortsdurchfahrt auf eine noch nicht
naher definierte Trasse bereits in der 1. Dringlichkeit beim Ausbau der Staatsstrallen
eingestuft ist, ist der Zeitpunkt einer tatsachlichen Verlagerung noch nicht absehbar. Im
Hinblick auf die spatere Verlegung ist die Marktgemeinde jedoch gewillt, die dann nicht
mehr als Hauptverkehrsader benétigten StralRenzige durch verkehrsberuhigende Mal}-
nahmen umzugestalten und so die inneroOrtliche Lebensqualitat zu verbessern. Dieser
Sachverhalt wurde bereits in der vorbereitenden Untersuchung zur Stadtebauférderung
festgehalten.

FUr die Staatsstralle St 2142 wurde im Jahr 2005 eine durchschnittliche tagliche Ver-
kehrsbelastung von 6.227 Kfz/24 Stunden mit etwa 872 Kfz/24 Stunden Guterverkehr
ermittelt. Sollte die Verlegung dieser Stralde bis dahin noch nicht erfolgt sein, ist fir den
Nachweis des Larmschutzes fur das Jahr 2020 mit einer Steigerung um 6 % und einer
zulassigen Geschwindigkeit von 60 km/h auszugehen.

| 1.11 Standortanalyse (Alternativenpriifung)

Nach dem § 78 Abs. 2 Ziff. 1 WHG kann die zustandige Behoérde die Ausweisung neuer
Baugebiete innerhalb von Flachen in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten aus-
nahmsweise zulassen, wenn u. a. keine anderen Moglichkeiten der Siedlungsentwick-
lung bestehen oder geschaffen werden konnen.

Die Regierung von Niederbayern bestatigte mit Schreiben vom 22.12.2020, dass die Be-
grundung nachvollziehbar und geeignet ist, in Verbindung mit der Prifung der Flachen-
verfugbarkeit eine Ausnahme im Sinne des § 78 Abs. 2 Nr. 1 WHG zu begrinden.

Nachfolgend eine Darstellung und Begrindung der potentiellen Gemeindeflachen:

17-86-01-P Seite 12 von 43



HEIGL Deckblatt Nr. 53 zum B- und GOP ,Sandleite” — Begriindung
landschaftsarchitektur
stadtplanung

Fassung des nochmaligen Auslegungsbeschlusses vom 22.06.2021

17-86-01-P Seite 13 von 43



HEIGL Deckblatt Nr. 53 zum B- und GOP ,Sandleite” — Begriindung
andschaftsarchitektur

stadplanung Fassung des nochmaligen Auslegungsbeschlusses vom 22.06.2021

Standort 1 - Gemarkung Mallersdorf

- Grundstlck liegt hochwasserfrei

- Teilweise in einem Bebauungsplan enthalten (nordliche Teilflache mit ca. 3900
qm)

- Grundstlck nicht verfugbar

Standort 2 - Gemarkung Pfaffenberqg

- Grundstlck nicht verfligbar und wegen ungunstigen Zuschnitt nicht geeignet (sie-
he Standort 1)
- Flache fur Einkaufsmarkt zu klein (nur 2180 gm)

Standort 3 - Gemarkung Pfaffenberq

- Grundstuck liegt im Bereich eines Bebauungsplanes (Deckblatt 54 zum B-Plan
Sandleite)
- Auf dem Grundstiick wird derzeit das neue Rathaus des Marktes errichtet

Standort 4 - Gemarkung Pfaffenberqg

- Lage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet

- Verplant als ,MI nach gesonderten Festsetzungen®; kein qualifizierter Bebauungs-
plan

- Erschliefung mdglich, aber nicht vorhanden

- Bebauung sudlich des neuen Rathauses, evtl. Auswirkungen auf des Erschei-
nungsbild

Standort 5 - Gemarkung Pfaffenberq

- Grundstuck steht nicht zur Verfigung, Eigentimer beabsichtigt eigene Verpla-
nung des Grundstlcks

- Lage am Ortsrand widerspricht dem Planungsziel der Gemeinde zur Schaffung
eines zentralen Marktes zwischen den Ortsteilen von Pfaffenberg und Mallersdorf.
Der neue Standort soll der Lebensmittelversorgung beider Ortsteile dienen und
daher mit kurzen Wegen von beiden Ortsteilen gleichermalRen gut erreichbar sein.

- Grundstuck liegt im Auldenbereich

- Standort widerspricht dem Landesentwicklungsprogramm Bayern, wonach die
vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig genutzt werden
sollen

- Strallendimensionierung fur den zu erwartenden Mehrverkehr problematisch

- Teilweise Lage im wassersensiblen Bereich

Standort 6 - Gemarkung Pfaffenberq

- Nordlicher Teil bereits mit Netto-Markt bebaut

Standort 7 - Gemarkung Pfaffenberq

- Ehemalige Ziegelei
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- Fur Einkaufsmarkt wegen vorhandener Bebauung und somit unzureichender Zu-
fahrt aktuell nicht geeignet

- Biotop auf einer Grundstucksteilflache

- Grundstlck nicht verfugbar

Standort 8 - Gemarkung Pfaffenberqg

- Fur Einkaufsmarkt wegen schlechter Zufahrt Gber den steilen Gandorferberg nicht
geeignet
- Grundstuck nicht verfugbar, wird weiterhin landwirtschaftlich genutzt

Standort 9 - Gemarkung Pfaffenberq

- Grundstuck nicht verfugbar (siehe Standort 8)
- Grundstuck nicht erschlossen (nur o6ffentlicher Feld- und Waldweg)
- Anbindung nicht gegeben

Standort 10 - Gemarkung Pfaffenberg

- Ausflhrungen siehe Standort 8 und 9
- Westliche Halfte starke Hanglage, zur Bebauung nicht geeignet
- Anbindung nicht gegeben

Standort 11 - Gemarkung Pfaffenberg

- Lage in einem reinen Wohngebiet (rechtskraftiger Bebauungsplan)
- Umstandliche Zufahrt fur einen Einkaufsmarkt

- Verhandlungen wegen Erwerb fir Wohnbebauung bereits erfolglos
- keine Stellungnahme zur Verkaufsbereitschaft abgegeben

- Larmbelastigungen flir Anwohner zu erwarten

Standort 12 - Gemarkung Pfaffenberg

- siehe Ausflhrungen zu Standort 11
- Grundstlck nicht verfugbar

Standort 13 - Gemarkung Pfaffenberg

- Grundstlck grenzt an St 2142 an, auf freier Strecke

- Zufahrt wegen AulRenbereichslage sehr problematisch bzw. genehmigt das Staat-
liche Bauamt keine neue, eigene Anbindung an die St 2142

- Starkes Hanggelande:
Grundstuck fur Bebauung und Anfahrbarkeit fur Lebensmittelstandort aufgrund
Hangneigung nicht geeignet.
Erforderlich waren umfangreiche Gelandeveranderungen mit Eingriff in den Bo-
denhaushalt.
Hang-/Schichtwasser in diesem Bereich ist nicht auszuschliel3en.

- Ortsplanerisch aufgrund der Lage am Ortseingangsbereich bedenklich; ein Ein-
zelhandelsstandort an dieser exponierten Lage widerspricht dorflicher Struktur in
diesem Bereich.
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Wohnbebauung grenzt an, Immissionskonflikte daher nicht auszuschliel3en

Lage am Ortsrand nicht geeignet fur das ortsplanerische Ziel der Schaffung eines
zentralen Marktes zwischen den Ortsteilen Mallersdorf/Pfaffenberg

Keine fulllaufige Erreichbarkeit fir erheblichen Anteil der Anwohner aufgrund
Ortsrandlage

Standort 14 - Gemarkung Pfaffenberg

Beim Grundstick handelt es sich um aufgefullte ehemalige Hausmulldeponie; Be-
bauung nicht moglich, da altlastenverdachtige Flache It. ABuDIS
Ausflhrungen wie Standort 13

Standort 15 - Gemarkung Pfaffenberg

Grundstick ist Uberlaufbecken aus Baugebiet ,Am Galgenberg*
Angrenzendes Flurstlck nicht bebaubar (ist aufgeflllte ehemalige Mulldeponie)
Anbindung nicht gegeben

(siehe Standort 14)

Standort 16 - Gemarkung Pfaffenberg

Ortsplanerisch bedenklich, keine Anbindung an Bebauung

ErschlieBung Uber St 2142 wegen freier Strecke bedenklich bzw. kaum maoglich
Kanalerschlielung problematisch

Sudlicher Weg fur Erschlie3ung viel zu schmal

Grundstuck nicht verfigbar

Standort 17 - Gemarkung Pfaffenberg

Fur den Flachenbedarf zu klein und schmaler Grundstickszuschnitt
Angrenzende Wohnbebauung hinderlich

Auffahrt zur St 2142 problematisch

Sudlicher Weg flr ErschlieRung viel zu schmal

Grundstuck nicht verfugbar

Standort 18 - Gemarkung Pfaffenberg

Grundstuck liegt im Geltungsbereich einer Ortsabrundungssatzung (nérdlicher Be-
reich)

Baullicke noérdlich (entlang St 2142) fur Wohnbebauung vorgesehen (genehmigter
Bauantrag liegt vor)

Sudlicher Bereich wegen Aul3enbereichslage und fehlender ErschlieRung zur Be-
bauung nicht geeignet. Zudem liegt ein Teil im HW-100-Gebiet.

Wohnbebauung zu nahe

Sudlicher Weg fur Erschlie3ung viel zu schmal

Standort 19 - Gemarkung Pfaffenberg

Gelande liegt wesentlich tiefer als St 2142. Es mussten daher enorme Auffullun-
gen vorgenommen werden (Verunstaltung Landschaftsbild)
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- Sichtverhaltnisse bei Ausfahrt in Richtung Westen problematisch

- Teilbereich im Suden liegt im HW-100-Gebiet der Kleinen Laber

- Markt beabsichtigt den eigenen Grunderwerb als Erweiterungsflache fur das Reit-
sportgelande oder fur Wohnbebauung

Standort 20 - Gemarkung Pfaffenberg

- Grundstlck wird langfristig (bis 2046) als Reitsportzentrum genutzt (ist baurecht-
lich genehmigt)

Standort 21 - Gemarkung Mallersdorf

- Als Trainingsplatz fur Sportverein geplant (als Ersatz fur den jetzigen Platz) nach
Verlegung der Staatsstralle St 2142

- Von Verlegung St 2142 betroffen

- Anbindung nicht gegeben

Standort 22 - Gemarkung Mallersdorf

- Wird von neuer Ortsumfahrung durchschnitten, daher keine Bebauung mdglich
- Anbindung nicht gegeben

Standort 23 - Gemarkung Mallersdorf

- Wird von Verlegung der St 2142 durchschnitten, daher spater nicht bebaubar
- Als Erweiterungsflache fur Wasserzweckverband Mallersdorf geplant, Anderung
des Flachennutzungsplanes fir eine Gemeinbedarfsflache in Aufstellung

Standort 24 - Gemarkung Mallersdorf

- Grundstuck liegt im Ortsteil Ettersdorf und ist fur kleinere Gewerbebetriebe vorge-
sehen

- Keine gunstige Geschaftslage

- Grundstuck nicht verfugbar

Standort 25 - Gemarkung Mallersdorf

- Wird vom Eigentumer derzeit als Erdbeerplantage genutzt

- Eigentumer hat jedoch eigene gewerbliche Planungen

- Gegen Eignung spricht u. a.:
Aufgrund der Randlage des Grundstuckes fur Einkaufsmarkt nicht geeignet:
Grundstuck liegt im Ortsteil Ettersdorf und ist stadtebaulich nicht integriert
Lage im sudlich des Ortszentrums gelegenen Ortsteil Ettersdorf spricht gegen der
Zielsetzung der Schaffung eines zentralen Lebensmittelversorgers fur die Ortsteile
Mallersdorf und Pfaffenberg.

- AuRenbereichsgrundstiick: Uberplanung mit einem Einzelhandelsstandort wider-
spricht dem Ziel des Landesentwicklungsprogramms Bayern, wonach vorhandene
Potentiale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen sind.
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Standort 26 - Gemarkung Mallersdorf

- Grundstulck liegt komplett im HW100-Gebiet der Kleinen Laber
- Zwischenzeitlich werden private Doppelhauser errichtet

Standort 27 - Gemarkung Mallersdorf

- Grundstlck liegt fast angrenzend an der Bahnlinie. Alle Kunden mussten jeweils
die Bahnlinie Uberqueren

- Ausfahrt in Kreisstral3e unubersichtlich

- Keine Geschaftslage

- Grundstuck nicht verfugbar

Standort 28 - Gemarkung Mallersdorf

- Es handelt sich um Nordhang

- Mittelfristig zur Wohnbebauung vorgesehen

- Grenzt bereits an Wohnbebauung an

- Einmindung Buchetweg in St 2142 vertragt wegen Neubaugebiet Sandleite 3 kei-
ne zusatzliche Belastung durch Gewerbe mehr

- Grundstlck nicht verfugbar

Standort 29 - Gemarkung Mallersdorf

- Im Flachennutzungsplan als ,WA" ausgewiesen
- Aufgrund Randlage fur Einkaufsmarkt nicht geeignet
- Grundstlck nicht verfugbar

Standort 30 - Gemarkung Mallersdorf

- Wird intensiv landwirtschaftlich genutzt
- Keine Verkaufsbereitschaft der Eigentimer
- Aufgrund Randlage fur Einkaufsmarkt nicht geeignet

Standort 31 - Gemarkung Mallersdorf

- Siehe Ausfihrungen zu Standort 30

Standort 32 - Gemarkung Mallersdorf

- Siehe Ausfihrungen zu Standort 30

Standort 33 - Gemarkung Pfaffenberg

- Lage in allgemeinen Wohngebiet (rechtskraftiger Bebauungsplan)
- Grundstlck nicht verfugbar

Standort 34 - Gemarkung Pfaffenberg
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- Grundstlck nicht verflgbar, da eigene Planungen fir Wohngebiet (Aufstellungs-
beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans durch Deckblatt Nr. 36 bereits
gefasst)

Standort 35 - Gemarkung Pfaffenberg

- Siehe Ausfihrungen zu Standort 34

Standort 36 - Gemarkung Pfaffenberg

- Lage in allgemeinen Wohngebiet (rechtskraftiger Bebauungsplan ,Am Galgen-
berg®)
- Eigene Planungen bzw. Erwerbsabsichten des Marktes fur Wohnbebauung

Standort 37 - Gemarkung Pfaffenberg

- Eigentimer hat das Grundsttick erst vor kurzem erworben.
- Eigene Verplanung des Grundstuiickes beabsichtigt.

Standort 38 - Gemarkung Pfaffenberg

- Flache in der amtlichen Biotopkartierung gelistet

- Aufenbereichsgrundstick

- Grundstlck fur Bebauung und Anfahrbarkeit fur Lebensmittelstandort aufgrund
starker Hangneigung nicht geeignet.
Erforderlich waren umfangreiche Gelandeveranderungen mit Eingriff in den Bo-
denhaushalt.

Standort 39 - Gemarkung Mallersdorf

- Eigene Verplanung des Grundsttickes durch Neubau einer Wohnanlage
- Westlicher Teil wird als Gartengrundstick genutzt, keine geeignete Erschliel3ung
des Grundstlickes mdglich.
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Zusammenfassung/Ergebnis:

Die Standorte 1 bis 39 sind fur einen Lebensmittel- und Getrankemarkt mit 1500 bzw.
450 gm Verkaufsflache aus den jeweils dargestellten Grinden unabhangig von einer in
Einzelfallen gegebenen Verfugbarkeit nicht geeignet!

Zielsetzung des Marktes Mallersdorf-Pfaffenberg ist, einen Ersatzstandort flr den Le-
bensmittelvollsortimenter EDEKA zu schaffen, welcher wie bisher fur die beiden Ortsteile
Mallersdorf und Pfaffenberg jeweils mit kurzen Wegen erreichbar ist und als zentraler,
gut erreichbarer Versorger u. a. fur beide Ortsteile dienen kann.

Aufgrund dieser Planung ist neben einer moglichst zentralen Lage im Nahbereich der
Ortskerne von Mallersdorf und Pfaffenberg, eine gute verkehrliche Anbindung an beide
Ortsteile wie auch ein geeigneter Grundstuckszuschnitt/-groRe und —Gelandeprofil er-
forderlich. Die oben genannten, untersuchten Grundstticke sind hierfir aus den jeweils
dargestellten Grinden nicht geeignet.

Wegen der notwendigen guten Verkehrsanbindung, den topographischen Voraussetzun-
gen fur eine schonende Einbindung in das Landschaftsbild und der guten Erschliel3ung
ist der vorgeschlagene Standort am 6stlichen Ortsrand von und gleichzeitigem Nahbe-
reich zu Mallersdorf als einziger flr die Realisierung der gegenstandlichen Bauleitpla-
nung geeignet.

Der Standort liegt nahe dem geplanten Rathaus als zentraler Anlaufstelle fur beide Ort-
steile und wird Uber den neu geplanten Geh- und Radweg an beide Ortsteile angebun-
den. Das neue Rathaus des Marktes Mallersdorf-Pfaffenberg wird derzeit in der Gemar-
kung Pfaffenberg gebaut.

FUr das zur Bebauung vorgesehen Grundstuck existiert bereits ein Bebauungsplan, wel-
cher die Flache als Mischgebiet ausweist. Es ist damit im Grundsatz aufgrund des guilti-
gen Bebauungsplanes bereits bebaubar und auch fur die jetzt geplante Nutzung geeig-
net, welche zu einer vergleichbaren Nutzungsintensitat flhren wird. AuRerdem flgt sich
das Projekt stadtebaulich gut ein.

Im Rahmen einer stadtebaulichen Beratung vom Buro Arc Architekten aus Bad Birnbach
wurde ebenfalls die stadtebauliche Beurteilung des geplanten Sondergebietes im Be-
reich der ,Neuen Mitte“ betrachtet. Nachfolgend ein Auszug (Stand: 03.11.2020):

»,Mit der Verlagerung des Lebensmittelmarktes auf das éstlich an den Mébelmarkt an-
schlieBende Grundstiick ergibt sich eine geringfiigige Verschiebung eines Besucher-
schwerpunktes im Bereich der Neuen Mitte, die jedoch durch den zwischenzeitlich ge-
wéhlten Standort fiir das neue Rathaus ohnehin langfristig zu einem Standortverbund mit
den Ubrigen Nutzungen in der Neuen Mitte entwickelt werden sollte... Die Situierung des
Vollsortimenters an Stelle des urspriinglich fiir einen Blirgerpark am Labertal vorgesehe-
nen Standortes bedeutet fiir die Aul3enanlagen des Rathauses die Notwendigkeit, die
urspriinglich in der ,Griinen Mitte® vorgesehenen Freiraumnutzungen mit Treffpunkten
fur die Mallersdorf-Pfaffenberger Biirger zu integrieren.

Aus stadtebaulicher Sicht kénnen unter den gegebenen Voraussetzungen auch mit dem
neuen Standort des Lebensmittelversorgungsbetriebes die wesentlichen funktionalen
Ziele fiir die Neue Mitte erreicht werden....”
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Zudem ist die erforderliche Verfligbarkeit der geplanten Grundstiicke und Art. 78 Abs. 2
Ziffer 1 WHG somit gegeben.

Die Regierung von Niederbayern bestatigte mit Schreiben vom 22.12.2020, dass die Be-
grindung nachvollziehbar und geeignet ist, in Verbindung mit der Prifung der Flachen-
verfugbarkeit eine Ausnahme im Sinne des § 78 Abs. 2 Nr. 1 WHG zu begrunden.

Das Landratsamt Straubing-Bogen stellte mit der Stellungnahme vom 19.04.2021 zu-
sammenfassend fest, dass die Aufstellung des Bebauungs- mit Grinordnungsplanes
»oandleite“ mit Deckblatt Nr. 53 gemalR § 78 Abs. 2 WHG zugelassen werden kann. Im
Einzelnen hat das Landratsamt unter Hinweis auf die Ausfuhrungen der Regierung von
Niederbayern in dieser Stellungnahme folgendes aufgefuhrt:

,ZU § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 WHG: Gemél3 der E-Mail der Regierung von Nieder-
bayern vom 22.12.2020 ist die Begriindung des Marktes Mallersdorf-Pfaffenberg
nachvollziehbar und geeignet, in Verbindung mit der Priifung der Fldchenverflig-
barkeit, eine Ausnahme i. S. d. § 78 Abs. 2 Nr. 1 WHG zu begriinden.

zu § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 WHG: Im wesentlichen Bereich des Planungsberei-
ches existiert bereits ein bestehendes Baugebiet.

zu § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 WHG: nachdem die Gebéude auf 382 m (i NN errich-
tet werden, sind eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche
Sachschéden nicht zu erwarten. Durch die Auffillung wird der Planungsbereich
geschlitzt (siehe Niederschrift vom 29.11.2018, S. 3).

zu § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 WHG: Durch die Errichtung der Stitzmauer im sid-
westlichen Planungsbereich auf der FI. Nr. 368, Gemarkung Pfaffenberg, Markt
Mallersdorf-Pfaffenberg, wird der Hochwasserabfluss und die Héhe des Wasser-
standes nicht nachteilig beeinflusst (siehe Niederschrift vom 29.11.2018 Seiten 3
und 4)

zu § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 5 WHG: Das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf bestéa-
tigt, dass der Retentionsraumausgleich gegeben ist (siehe Niederschrift vom
29.11.2018 Seite 4).

zu § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 6 WHG: Im Planungsbereich existiert keine Hochwas-
serschutz.

zu § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 7 WHG: Nachteilige Auswirkungen auf Oberlieger und
Unterlieger sind nicht zu erwarten (siehe Niederschrift vom 29.11.2018 Seite 4).
zu § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 8 WHG: Die Belange der Hochwasservorsorge sind be-
achtet, weil mit der Auffillung auch der Extremhochwasserstand berticksichtigt
wird (siehe Niederschrift vom 29.11.2018 Seite 5)

zu § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 9 WHG: Gemal3 der Stellungnahme des Wasserwirt-
schaftsamtes Deggendorf sind bauliche Schéden nicht zu erwarten (siehe Nieder-
schrift vom 29.11.2018 Seite 5).

Gemé&l3 der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Deggendorf ergeben sich im
Nachbargrundstiick keine Nachteile (siehe Niederschrift vom 29.11.2018 Seite 3, letzter
Absatz).”
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2. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

2.1 Stadtebauliches Konzept

Mit der geplanten Nutzungsanderung von einem Mischgebiet in ein Sondergebiet ,Le-
bensmittelfachmarkt, Getrankemarkt sowie Drogeriemarkt, Backshop und Cafe-
INVerzehrflache“ wird in angebundener Lage eine Weiterentwicklung der gewerblichen
Entwicklung an dieser zentralen Stelle zwischen den beiden Ortsteilen Mallersdorf und
Pfaffenberg erreicht.

Die Flache ist wird von Norden her Uber die Straubinger Stral3e und den norddstlich an-
grenzenden Feldweg - ohne eine weitere Staatsstrallenabfahrt - flur die geplante Nut-
zung bereits erschlossen. Zur besseren und sicheren Anbindung wird eine neue Abfahrt
von der StaatsstralRe erstellt.

Die Ausgangsflache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

|2.2 ErschlieBungs- und Bebauungskonzept

Die VerkehrserschlieBung ist Uber die ,Straubinger StralRe® (St 2142) mit einer neu zu
erstellenden Zufahrt fur das Sondergebiet vorgesehen.

Im Norden wird, wie im Nordosten im Sondergebiet ,Verwaltung“ bereits festgesetzt, ent-
lang der ,Straubinger Stral3e” ein 2,50 m breiter offentlicher Geh- und Radweg mit einem
4 m breiten Grinstreifen vorgesehen.

Im Geltungsbereich |st gemaly § 11 BauNVO ein Sondergebiet fur elnen Lebensmittel-
fachmarkt bis 1.500 m? Verkaufsflache, ein Getrankemarkt bis 450 m? Verkaufsflache, ein
Drogeriemarkt bis 750 m? Verkaufsflache, ein Backshop bis 50 m? Verkaufsflache sowie
eine Cafe-/Verzehrflache bis 200 m? Grundflache vorgesehen.

Der Lebensmittelfachmarkt, Getrankemarkt sowie der Drogeriemarkt muss uber je einen
eigenen Eingang, eine eigene Anlieferung und eigene Betriebsraume fir Personal verfi-
gen. Die Sondergebietsflache wird in zwei Sondergebiete SO 1 und SO 2 unterteilt. Im SO
1 ist eine max. Grundflache von 3.500 m? und eine max. Geschossflache von 7.000 m?, im
SO 2 ist eine max. Grundflache von 1.500 m? und eine max. Geschossﬂache von 3. OOO m?
zulassig. Hie

FUr das Sondergebiet ist eine winkelférmige, nicht verbundene Gebaudegruppierung mit
einem Baukorper Lebensmittelfachmarkt im Suden und einem weiterem Baukorper im
Westen mit vorgelagertem, gemeinsam genutzten Pkw-Parkplatz vorgesehen.

Als Dachformen der maximal zwei-geschossigen Gebaude sind - in Verbindung mit be-
stimmten Neigungswinkeln — Satteldacher, einfache und versetzte Pultdacher sowie
Flachdacher zulassig.

Es wird eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise festgesetzt. Baukdrper
uber 50 m Lange sind zulassig.

Die Hohe der Fertig-Fullbodenoberkante von Gebauden wird aufgrund der Lage im fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiet der Kleinen Laber, auf mindestens 382,40 m 4. NN
festgelegt.
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Die traufseitige Wandhohe wird auf max. 9,00 m festgesetzt, gemessen ab 382,40 m u.
NN (= unterer Bezugspunkt) bis zum Schnittpunkt der Aulienwand mit der Oberkante der
Dachhaut im Bereich der Traufe (= oberer Bezugspunkt). Bei Flachdachern ist der obere
Bezugspunkt die OK der Attika.

|2.3 Griinordnungskonzept |

|2.3.1 Offentliche griinordnerische MaBnahmen |

Zwischen der ,Straubinger Stral3e“ und dem geplanten o6ffentlichen Geh- und Radweg ist
ein 5,00 m breiter 6ffentlicher stralRenbegleitender Grinstreifen festgesetzt, welcher mit
Einzelbaumen als Baumreihe Uberstellt wird.

Im Bereich vorhandener Leitungen ist mit entsprechenden Schutzmalinahmen zu arbei-
ten, um den alleeartigen Charakter an dieser zentralen Stelle des Marktes herstellen und
dauerhaft beibehalten zu kénnen.

Das zum Ausgleich des Retentionsraumverlustes zur Abgrabung vorgesehene
Grundstuck FI. Nr. 1263 Gmkg. Mallersdorf wird als Bestandteil des Bebauungsplanes
aufgenommen, um der entsprechenden Festsetzung auch die erforderliche Rechtskraft
zu verleihen.

|2.3.2 Private/gewerbliche griinordnerische MaBRnahmen

Zu einer optisch wirksamen, inneren Mindestdurchgriinung ist im Bereich der Parkplatze
die Pflanzung von klein- bis mittelkronigen Einzelbaumen als Hochstamme festgesetzt.

Entlang der Grundstlicksgrenze im Osten sind zur Einbindung in die Landschaft Gehdlz-

gruppen und Einzelbdume auf-mindestens-60-%dertLangen zu pflanzen.

Im Stden sind aufgrund des Hochwasserabflusses keine Gehdlzgruppen maglich; hier
sind nur Hochstammbaume geplant.

Nadelgeholzhecken als Grundstlickseinfriedungen sind ausgeschlossen.

Weitere grunordnerische Malinahmen auf privatem Grund sind im Kap. 2.3 (Einfriedun-
gen), Kap. 2.4 (Aufschattungen, Abgrabungen und Statzmauern) und Kap. 3 der Fest-
setzungen enthalten.
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3. Ver-und Entsorgung

Auf die zwingend einzuhaltenden Abstande samtlicher Ver- und Entsorgungsleitungen zu
den lagemalig festgesetzten Baumstandorten wird hiermit ausdricklich hingewiesen (s.
Ziff. 1.5 der Festsetzungen durch Text).

|3.1 Wasserversorgung |

Die Trink- und Léschwasserversorgung wird durch Anschluss an die Wasserversorgung
des Wasserzweckverbandes Mallersdorf erfolgen.

3.2 Schmutzwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Schmutzwasserentsorgung ist uber die Erweiterung des vorhandenen Kanalnetzes
zur oOrtlichen Klaranlage geplant.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und versiegelten (Fahr-) Flachen ist
grundsatzlich auf den Baugrundstlcken zurtickzuhalten und zu versickern. Nach Puffe-
rung in Mulden oder unterirdischen Rigolen kann eine gedrosselte Ableitung (Leitung
oder Mulde) in den sudlich angrenzenden Graben vorgenommen werden.

Bei einer Regenwasserversickerung ist dazu eine Vorreinigungseinrichtung (Sickermulden,
Gelandemodellierung, Rigolen, Absetzschacht, -teich, bzw. Bodenfilter) vorzuschalten.

Anfallendes Niederschlagswasser von o6ffentlichen ErschlieBungsflachen wird strallenbeglei-
tenden, als Mulden ausgebildeten Randstreifen zugeleitet, wodurch eine breitflachige Versi-
ckerung ermdglicht wird. Uberlaufe in ausreichend dimensionierte Rigolen - aufierhalb der
bepflanzten Seitenstreifen - sind vorgesehen.

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstucke verandert werden.

Die einschlagigen Vorschriften fur die Niederschlagswasserversickerung sind hierbei zu
beachten.

Auf die Genehmigungspflicht einer Oberflachenwassereinleitung in Graben oder Gewas-
ser in gesonderten wasserrechtlichen Verfahren wird hingewiesen.

|3.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG
vorgesehen.

|3.4 Telekommunikation

Ein Anschluss der Parzellen mit Breitband/Glasfaser Uber die Deutsche Telekom AG wird
angestrebt.
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13.5 Abfallentsorgung |

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land (ZAW).

Die entsorgungstechnischen Vorgaben des Zweckverbandes sind von den jeweiligen
Bauherren zu beachten.

Wieder verwertbare Abfallstoffe und Grinabfalle werden im stadtischen Wertstoffhof ge-
sammelt und recycelt bzw. fachgerecht entsorgt.

4. Immissionsschutz

Das Emissionsverhalten der Nutzungen im Sondergebiet wird als besondere Fest-
setzung Uber die Art der Nutzung im Sinne von § 11 Abs. 2 S. 1 BauNVO durch Emissi-
onskontingente nach DIN 45691:2006-12 geregelt. Als Ausgangswert fur die Emissions-
kontingente wird der Wert eines Gewerbegebietes nach DIN 18005 herangezogen.

5. Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist mit Wirkung der BauGB-Novellierung vom 20.07.2004 zu
Bauleitplanen eine Umweltprifung und hierflr die Erstellung eines Umweltberichtes er-
forderlich. Er beschreibt und bewertet voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen auf
unterschiedliche Umweltbelange in Zusammenhang mit dem beabsichtigten Vorhaben.
Der Umweltbericht ist gem. § 2a BauGB der Begrindung zur Bauleitplanung als geson-
derter Teil beizufligen.

Anzumerken ist, dass im Rahmen der offentlichen Auslegung von Seiten des Landrats-
amtes Straubing-Bogen vom 04.09.2018 Einverstandnis mit der Bauleitplanung aus stad-
tebaulicher, bodenschutzrechtlicher, naturschutzfachlicher, bodendenkmalpflegerischer
sowie aus siedlungshygienischer Sicht besteht.

|5.1 Ziel der Planung |

Der Markt Mallersdorf-Pfaffenberg beabsichtigt die Anderung des rechtskréaftigen Bebau-
ungsplanes ,Sandleite” mittels Deckblatt Nr. 53. Sudlich der Straubinger Stralle soll das
bisher festgesetzte Mischgebiet in ein sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung
.Lebensmittelfachmarkt, Getrankemarkt, Drogeriemarkt, Backshop sowie ein Cafe mit
Verzehrflache* umgewandelt werden.

5.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen und
Art deren Beriicksichtigung

» Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 22.08.2013
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Der Markt Mallersdorf-Pfaffenberg liegt gem. der Strukturkarte im ,allgemeinen landli-
chen Raum®in der Region 12 ,Donau-Wald®.

Auszuge aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundsatze (G):

1. Grundlagen und Herausforderungen der réumlichen Entwicklung und Ordnung
Bayerns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen:

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu ent-
wickeln. Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitspléatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Gltern geschaffen oder erhalten werden.

1.2 Demografischer Wandel
1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die
besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

1.2.6 Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen einschliel3lich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berticksichtigung der kiinftigen Bevdlkerungs-
entwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

2. Raumstruktur
2.1 Zentrale Orte
2.1.1 Funktion der Zentralen Orte

(G) Zentrale Orte sollen (iberédrtliche Versorgungsfunktionen fiir sich und andere Ge-
meinden wahrnehmen. In ihnen sollen lberértliche Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge geblindelt werden. Sie sollen zur polyzentrischen Entwicklung Bayerns bei-
tragen.

2.1.2 Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

(G) Alle Zentralen Orte sollen ein umfassendes Angebot an zentralbrtlichen Einrichtun-
gen der Grundversorgung fiir die Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten.

2.2 Gebietskategorien
2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums
(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstédndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-
chern und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
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3.1
(G)
(G)
3.2
(4)
3.3
(G)
(2)

5.3

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Siedlungsstruktur
Flachensparen

Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Bertiicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden.

Fléachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

In den Siedlungsgebieten sind die vorh. Potentiale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn Potentiale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfligung stehen.

Vermeidung von Zersiedelung

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen.

Einzelhandelsgrol3projekte

5.3.1Lage im Raum

(4)

Fléchen fiir Einzelhandelsgrol3projekte diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden.

5.3.2Lage in der Gemeinde

(Z)
(B)

Die Flachenausweisung fiir Einzelhandelsgrol3projekte hat an stadtebaulich inte-
grierten Standorten zu erfolgen.

Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten
Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend,
die Uber einen anteiligen fulllaufigen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbin-
dung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen.

5.3.3Zulédssige Verkaufsflachen

(4)

Durch Flachenausweisungen flir EinzelhandelsgroBprojekte diirfen die Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im
Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgro3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanz-
schwelle (1.200 m? Verkaufsflache) tiberschreiten, diirfen Einzelhandelsgro3projekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,
- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100 000 Einwohner
30 v.H., fiir die 100 000 Einwohner lbersteigende Bevilkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlédgigen Bezugsraum abschépfen.

Beriicksichtiqung:
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Malvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungsflache fur ein Sonder-
gebiet ,Lebensmittelfachmarkt, Getrankemarkt, Drogeriemarkt, Backshop sowie ein Cafe
mit Verzehrflache“ entsprechen dem o6rtlichen Bedarf.

Die im Regionalplan als Mittelzentrum ausgewiesene Marktgemeinde Mallersdorf-
Pfaffenberg ist landesplanerisch (bis zur Anpassung des Regionalplanes) als Zentraler
Ort der Grundversorgung einem Grundzentrum gleichgestellt. Damit ist der Standort flr
Einzelhandelsprojekte grundsatzlich geeignet. Es besteht eine direkte Anbindung an be-
stehende Bebauung (stadtebaulich integrierte Lage). Eine Zersiedelung wird somit ver-
mieden. Arbeitsplatze konnen durch diese Ausweisung geschaffen werden und somit
Lebens- und Arbeitsrdume gesichert werden. Es erfolgt eine ressourcenschonende Um-
setzung mit wirtschaftlicher Erschlielungsplanung unter Einbeziehung vorhandener
Stral3en und Wege. Eine wirtschaftliche Ver- und Entsorgung kann gesichert werden.

Der Geltungsbereich liegt aulRerhalb von 6kologischen Vorrangflachen und in unmittelba-
rer Nachbarschaft zu bestehenden Gewerbegebieten.

Die Regierung von Niederbayern hat zur Anpassung an die Ziele der Raumordnung aus-
fuhrlich Stellung:

Der Markt Mallersdorf-Pfaffenberg ist als Mittelzentrum grundsatzlich fur die Ansiedlung
von EinzelhandelsgroRprojekten geeignet (vgl. LEP 5.3.1 Z). Der geplante Standort be-
findet sich in zentraler Lage zwischen den beiden Hauptorten Mallersdorf und Pfaffen-
berg und kann deshalb als stadtebaulich integriert angesehen werden (vgl. LEP 5.3.2 Z).

Im Sondergebiet ist ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.500 m?, ein
Getrankemarkt mit 450 m? Verkaufsflache und ein Drogeriemarkt mit max. 750 gm Ver-
kaufsflache und ein Backshop mit max. 50 gm Verkaufsflache sowie eine Café-
IVerzehrflache mit max. 200 gm vorgesehen.

Das Mittelzentrum Mallersdorf-Pfaffenberg verfugt Uber einen Nahbereich von 10.239
Einwohnern. Bei einer zulassigen Abschdpfungsquote von 25 % befindet sich sowohl der
geplante Supermarkt mit max. 1.500 m? Verkaufsflache, als auch der Getrankemarkt mit
max. 450 m? Verkaufsflache innerhalb der rechnerisch zulassigen Verkaufsflachen.

Die GrolRe des Lebensmittelfachmarkts und des Getrankemarkts haben sich gegenuber
der ersten Auslegung nicht verandert. Im zweiten Gebaude sind nun der Drogeriemarkt
und der Backshop mit Cafébereich vorgesehen. Diese Konstellation erflllt weder die
Merkmale eines Einkaufszentrums noch einer Agglomeration im Sinne des LEP-Ziels
5.3.1.

Damit entspricht die vorgelegte Planung den Erfordernissen der Raumordnung sowie
dem (Z) 5.3.3 des LEP.

> Regionalplan Region Donau-Wald (RP 12)

Laut der Raumstrukturkarte des Regionalplans Region Donau-Wald (RP 12, Stand
30.04.2016) liegt Mallersdorf—Pfaffenberg als maogliches Mittelzentrum im Landlichen
Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll sowie im Be-
reich der Entwicklungsachsen Richtung Regensburg und Landshut.

Auszuge aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundsatze (G):
A | - Leitbild
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(Z) Die Region soll zur Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen Kkiinftiger
Generationen nachhaltig entwickelt werden. In ihrer Gesamtheit und in ihren Teil-
rdumen soll sie so entwickelt und gestarkt werden, dass die sich aus der Lage
inmitten Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum
Donauraum ergebenden Herausforderungen bewéltigt und gleichwertige Le-
bens- und Arbeitsbedingungen in allen Regionsteilen geschaffen werden.

A lll — Zentrale Orte
2.3 Moégliche Mittelzentren

(G) Es ist von besonderer Bedeutung, die mdglichen Mittelzentren Mallersdorf-
Pfaffenberg, Osterhofen, Waldkirchen und vor allem die bevorzugt zu entwi-
ckelnden mdéglichen Mittelzentren Hauzenberg und Tittling in ihren mittelzentra-
len Versorgungsaufgaben zu stérken. Dabei sind vor allem anzustreben:

o die Ausweitung und Sicherung des Angebots an Arbeitspldtzen im verarbeiten-
den Gewerbe und im Dienstleistungsbereich

die Beseitigung stédtebaulicher und funktionaler Méngel,

die Verbesserung der verkehrlichen Anbindung,

die Starkung des Handels- und Dienstleistungsbereichs,

die Starkung des Schulstandortes

B Il - Siedlungswesen

1 Siedlungsentwicklung

1.2

G Die fiir die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten und
behutsam weiterentwickelt werden.

1.3

G Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen méglichst schonend in die

Landschaft eingebunden werden. Fir das Orts- und Landschaftsbild wichtige
Siedlungsrénder sollen erhalten und strukturreiche Ubergédnge zwischen Sied-
lung und Freiraum angestrebt werden.

B IV —Wirtschaft
4. Handel und Dienstleistungen

4.1 Z In der gesamten Region soll auf eine ausreichende Versorgung der Bevélkerung
und der Wirtschaft mit Waren und Dienstleistungen hin-gewirkt werden.

4.2 Z Die Grundversorgung der Bevélkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs soll in
allen Gemeinden der Region sichergestellt werden.

Berucksichtigung:

Malvolle Flachenausweisung in angebundener Lage fur den ortlichen Bedarf. Die Er-
schlieffung ist gewahrleistet. Die Grundversorgung der Bevolkerung sowie Lebens- und
Arbeitsraume kdnnen somit weiterhin gesichert und auch zusatzlich geschaffen werden.
Die Ziele der Regionalplanung sind durch die Plananderung nicht beruhrt, da der Bebau-
ungsplan das Gebiet bisher als Sondergebiet gesetzt hat.
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Der vorliegende Bebauungs- und Grunordnungsplan regelt die bauliche Entwicklung des
geplanten Sondergebietes, seine Einbindung in die Umgebung, bertcksichtigt dabei be-
nachbarte Bauformen und trifft verbindliche Aussagen zur Eingriffsminimierung und
-vermeidung gem. § 15 BNatSchG.

» Flachennutzung- und Landschaftsplan

Der Geltungsbereich ist im rechtskraftigen Flachennutzungs- mit Landschaftsplan als
Flache fur ein Sondergebiet ,Einkaufszentrum® dargestellt.

Berucksichtigung:
Im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB soll mit Deckblatt Nr. 29 eine entsprechende
Anderung in ein sonstiges Sondergebiet vorgenommen werden.

> Naturschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine ausgewiesenen Landschafts-
schutzgebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschutzte Landschaftsbe-
standteile oder Naturdenkmale. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amtlich ausge-
wiesenen Biotope bzw. gem. § 30 BNatschG geschutzte Strukturen vorhanden. Der Pla-
nungsumgriff befindet sich jedoch vollstandig im Bereich der vom Landesamt fir Umwelt
(LfU) ermittelten Nahrungskulisse des Weil3storchs. Gem. Art. 23 Abs. 5 BayNatschG
sind Brut-, Nahrungs- und Aufzuchtbiotope des Weildstorches zu sichern.

Berucksichtigung:

Grunordnerische Festsetzungen zur konkreten Umsetzung von Zielen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege werden gem. Art. 4 BayNatSchG im vorliegenden Deckblatt
zum Bebauungs- mit integriertem Grinordnungsplan getroffen (Private und 6ffentliche
Randeingrinung, Durchgrinung Stellplatze). Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
kénnen durch die Umsetzung vorgezogener artenschutzrechtlicher Ausgleichsmalinah-
men ausgeschlossen werden. Der Verlust des Nahrungsraums des Weil3storchs wird
vollstandig ausgeglichen (Ausgleichsbebauungsplan).

> Denkmalschutzrecht
Bodendenkmaler

Gemal} Bayern-Viewer-Denkmal befinden sich im Geltungsbereich selbst keine bekann-
ten Bodendenkmaler. Im naheren Umfeld (ca. 500 m entfernt) befindet sich sid-dstlich
das Bodendenkmal D-2-7239-0073 und im Sud-Westen das Bodendenkmal D-2-7239-
0119.

Berucksichtigung:

Der ungestorte Erhalt evtl. Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege Prioritdt. Bodeneingriffe sollten auf das unabwendbare Mal} beschrankt
bleiben. Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art.
1 Abs. 2 u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und daher mit der
Kreisarchdologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen. Bei Uber-
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planung bzw. Bebauung hat der Antragsteller im Bereich von Denkmalflachen eine Er-
laubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen, archaologische Voruntersu-
chungen sind dann bauvorgreifend in jedem Fall notwendig.

Baudenkmaler

Gemal} Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich und in der nahe-
ren Umgebung keine bekannten Baudenkmaler.

Berucksichtigung:

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdrde ist einzuholen, wenn in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl. Art. 6 Abs.
1 Satz 2 DSchG).

> Uberschwemmungsgefihrdung

Das Plangebiet befindet sich gemafll dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahr-
dete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt z. T. innerhalb eines fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebietes.

Berucksichtigunag:

FUr das Sondergebiet wird als Gelandehdhe, bis zu der keine baulichen Schaden zu er-
warten sind, ein Wasserstand von 382,00 m 4. NN vorgegeben, zzgl. 40 cm Freibord.
Die Hohe der FuBbodenoberkante muss sich mind. auf Hohe 382,40 m U. NN befinden.
Weitere Wasserwirtschaftliche Voraussetzungen siehe Ziff. 1.9 der Begriindung.

> Wasserrecht

Eine wasserrechtliche Gestattung ist u. U. erforderlich, wenn fur die Grindungen von
Gebauden oder sonstige Bauteile das Grundwasser angeschnitten wird. Die Grundwas-
serstande durfen nicht zum Nachteil Dritter beeinflusst werden.

Beriicksichtiung:

Entsprechende Antragsunterlagen sind beim Landratsamt Straubing-Bogen einzu-
reichen.

> Immissionsschutz

Das Emissionsverhalten der Nutzungen im Sondergebiet wird als besondere Fest-
setzung uber die Art der Nutzung im Sinne von § 11 Abs. 2 S. 1 BauNVO durch Emissi-
onskontingente nach DIN 45691:2006-12 geregelt. (siehe Ziff. 4 Festsetzungen durch
Text).

17-86-01-P Seite 31 von 43



HEIGL Deckblatt Nr. 53 zum B- und GOP ,Sandleite” — Begriindung
andschaftsarchitektur

stadplanung Fassung des nochmaligen Auslegungsbeschlusses vom 22.06.2021

|5.3 Beschreibung und Bewertung der festgestellten Umweltauswirkungen

|5.3.1 Bestandsaufnahme

> Naturliche Grundlagen

Das Untersuchungsgebiet wird dem Naturraum ,Unterbayerisches Hugelland und Isar-
Inn-Schotterplatten® (D65), und hier der naturraumlichen Untereinheit ,Donau-Isar-
Hugelland® (062-A) zugerechnet.

Ein Drittel der Landkreisflache zahlt zum Donau-lsar-Hugelland, das vorwiegend aus den
Vollschottern der Oberen SulRwassermolasse aufgebaut wird. Der Naturraum wird durch
sanft geschwungene Hugelketten (400-500 m G.NN) und ein engmaschiges, fein ver-
zweigtes Talnetz gekennzeichnet

Die naturraumliche Einheit wird im Landkreis gro3enteils von diluvialen Loss-, Losslehm-
und Decklehmschichten Uberlagert. Daher herrschen in weiten Bereichen ertragreiche
Braunerden vor, die intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Naturnahe bzw. einst-
mals landschaftspragende Lebensraumtypen sind bis auf kleine Reste verschwunden.
Auf weniger fruchtbaren kiesig-sandigen Boden stocken uberwiegend naturferne Nadel-
forste. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Das Klima ist trocken bis mafig feucht. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt
7,50 C, die Niederschlagsmenge erreicht 700 mm durchschnittliche Regenmenge pro m?
und Jahr. Die Zahl der Frosttage ist geringer als im nordlich anschlieRenden Dungaube-
cken und im Unteren Isartal. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Aufgrund der intensiven Nutzung mit hohem Ackeranteil und groRraumigem Nutzungs-
mustern ist das Donau-lsar-Hugelland grof3raumig an naturnahen und artenreichen Le-
bensraumen verarmt. Der Anteil kartierter Biotope an der Gesamtflache liegt mit 0,9 %
weit unter dem Landesdurchschnitt und damit auch unterhalb dem fur eine Mindestaus-
stattung mit artenreichen Lebensraumen erforderlichen Wert. Auch im Vergleich mit

den anderen Naturrdumen im Landkreis ist eine deutlich unterdurchschnittliche Ausstat-
tung festzustellen, da bei fast allen Biotoptypen der Anteil an deren Gesamtflache im
Landkreis weit unter dem entsprechend der NaturraumgroRe zu erwartenden Wert von
ca. 32 % der kartierten Flachen liegt.

Die meist nur kleinflachig anzutreffenden Biotope konzentrieren sich auf die Bachtaler (v.
a. Geholz- und Hochstaudensaume) sowie auf steiler geneigte Hange entlang der kleine-
ren und groReren Taler (Hecken, Ranken, Abbaustellen). Uberwiegend handelt es sich
um Geholzbiotope. Dennoch sind nicht einmal fur diese Lebensraumgruppe die Biotop-
grélle und Verbundlage als gunstig zu beurteilen. Die noch vorhandene Artenvielfalt im
Naturraum ist daher nicht gesichert, zumal die gefahrdeten Arten i. d. R. in nur kleinen
Populationen vorkommen. Das groRte Biotopvernetzungspotenzial besitzen die Talzlige
der Kleinen Laaber und der Aiterach, die somit die Hauptlinien des zu schaffenden Bio-
topverbundes bilden. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Das Planungsgebiet stellt sich als leicht nach Stiden geneigtes Geldande dar. Die Gelan-
dehdhen reichen von etwa 382,30 m U.NN im Nord bis hin zu 381,30 m G.NN im Siuden.

Die Potenziell Natlirliche Vegetation, also die Vegetation, die sich nach Aufhéren der
menschlichen Nutzung langfristig einstellen wirde, ist gemal FIS-NATUR (FIN-Web)
der Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald im Komplex mit Hainmieren-
Schwarzerlen-Auwald

17-86-01-P Seite 32 von 43



Deckblatt Nr. 53 zum B- und GOP ,Sandleite” — Begriindung

Fassung des nochmaligen Auslegungsbeschlusses vom 22.06.2021

§ HEIGL
andschaftsarchitektur
stadtplanung

5.3.2 Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter sowie auf der
Wirkungsgeflige

5.3.2.1

Beschreibung:

In der Ubersichtsbodenkarte werden die Bdden im ndrdlichen Bereich als fast aus-
schlie3lich Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kolluvium) (12a) im sudlichen Bereich fast
ausschlieBlich als Gley und Braunerde-Gley aus (skelettfUhrendem) Schluff bis Lehm,
selten aus Ton (Talsediment) (73b) dargestellt (Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000,
http://www.umweltatlas.bayern.de).

Schutzgut Boden

In der Bodenschatzungskarte wird der Bereich als Lehm mit einer guten Zustandsstufe
angegeben (Bodenschatzungskarte M 1:25.000, http:// www.umweltatlas.bayern.de).

Im Bestand handelt es sich um anthropogen Uberpragte Flachen, die unter Dauerbe-
wuchs stehen.

Auswirkungen:

Baubedingt werden die Flachen im Uberbaubaren Bereich und der Erschliefungsstraflien
verandert oder versiegelt, der Oberboden wird hier grol¥flachig abgetragen und z. T. an-
dernorts wieder aufgetragen. Durch die BaumalRnahmen werden Erdbewegungen un-
vermeidbar, wodurch die Bodenstruktur groRtenteils dauerhaft verandert wird.

Nach erfolgter Modellierung wird der Oberboden in nicht Uberbauten Bereichen wieder
angedeckt. Somit wird zumindest teilweise der Eingriff minimiert.

Ergebnis:
Bodenteilfunktionen
(§ 2 BBodSchG) Bewertungsgrundlagen Bewertung Wertstufen
Standortpotenzial fir die | Ubersichtsbodenkarte Im ndérdl. Bereich fast | 3 (mittel)
naturliche Vegetation htto://www.umweltatlas bavern.de ausschlieBBlich Kolluvi- bis
(Arten- und Bio- P - ayern. sol aus Schiuff bis
topschutzfunktion) Moorbodenkarte: kein Eintrag Lehm (Kolluvium) 4 (hoch)
http://www.umweltatlas.bayern.de (B1ezr:)ich m fasstudhcahuesn_
schliellich als Gley
. . . und  Braunerde-Gley
ilG: Lage mnerhalb von Uber- aus (skelettfiihrendem)
schwemmungsgebieten Schiuff bis Lehm, sel-
ten aus Ton (Talsedi-
ment)
Retentionsvermégen bei | Ubersichtsbodenkarte Lehm, Durchlassigkeit 3
ls\l;derschlagserelgnls- http://www.umweltatlas.bayern.de gering bis mittel (mittel)
(Boden)
iiG: Lage innerhalb von Uber- | mittleres  Riickhalte-
schwemmungsgebieten vermdgen
Natirliche Ertragsfahig- | Bodenschatzungskarte: L112 Lehm mit mittlerer 3
keit  landwirtschaftlich htto://www.umweltatlas bavern.de Zustandsstufe, mittlere )
genutzter Béden D : -Dayern. Ertragsfahigkeit (mittel)
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Natur- und Kulturge- / /
schichte http://www.umweltatlas.bayern.de
3
Gesamtwert
(mittel)

Die materiell-rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzes gem. § 12 BBodSchV sind zu
beachten, eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion ist zu gewahrleisten.

Der Gesamtwert der einzelnen Bodenfunktionen ist im Planungsgebiet als mittel zu be-
werten (mittlere Funktionserfullung). Es wird eine mittlere Beeintrachtigung des
Schutzgutes Boden festgestellt.

5.3.2.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Wasserschutzgebiete oder Ober-
flachengewasser. Ein Grolteil der Flache befindet sich innerhalb des amtlich Festge-
setzten Uberschwemmunggebietes der Kleinen Laber. Auf Grund der derzeitigen landw.
Nutzung ist ein Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen vorhanden; das Grundwasser
ist It. UmweltAtlas im sudl. Bereich in einer Tiefe von 4-8 dm, oft oberflachennah ange-
geben.

Auswirkungen:

Durch die Bodenversiegelung wird das bestehende Ruckhaltevolumen des belebten Bo-
dens vermindert und die Grundwasserneubildung beeintrachtigt. Ebenfalls geht durch die
geplante Gelandeauffullung Retentionsraum verloren, welcher jedoch mit mind. gleichem
Volumen weiter westlich durch Gelandeabtragungen wieder geschaffen wird. Das Nie-
derschlagswasser wird entweder oberflachlich Uber anzulegende Mulden versickert bzw.
Uber unterirdische Rigolen gepuffert und bei Bedarf gedrosselt in den benachbarten
Graben eingeleitet und steht somit dem naturlichen Wasserkreislauf zur Verfugung. Die
Uberpriifung der lokalen Versickerfahigkeit sowie die Ausgestaltung der Regenwasser-
entsorgung liegen im Verantwortungsbereich des Bauherrn und sind im Bauantrag nach-
zuweisen.

Ergebnis:
Der Geltungsbereich wird durch die Auswirkungen mit hoher Erheblich als Gebiet hoher

Bedeutung fur das Schutzgut Wasser eingestuft.

5.3.2.3 Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung:

Das Planungsgebiet liegt sudlich, in unmittelbarem Anschluss an die Staatsstralle 2142.
Somit sind bereits Vorbelastungen der Luftqualitat vorhanden. Es kann aufgrund der an-
grenzenden vorhandenen Bebauung davon ausgegangen werden, dass es sich um Fla-
chen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt. Eine Lage innerhalb
von wichtigen Luftaustauschbahnen ist aufgrund der ansteigenden Randlage der nordl.
Laberaue nicht gegeben. Im Sutden schliel3en sich die schwach geneigten, teilweise of-
fenen landwirtschaftlich genutzten Laberauen an.
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Auswirkungen:

Durch die geplante Erweiterung des Ortsgebietes ist mit grundsatzlichen Veranderungen
der Standortfaktoren, v.a. durch Uberbauung auszugehen, die auch mikroklimatische
Folgen nach sich ziehen. So ist im Bereich der versiegelten Flachen mit insgesamt un-
gunstigen kleinklimatischen Bedingungen (erhohte Abstrahlung, verminderte Verduns-
tung) zu rechnen. Die vorgesehenen Bepflanzungsmalinahmen leisten einen Beitrag
zum klimatischen Ausgleich.

Da die von diesen Veranderungen betroffene Flache in ihrer Umgebung mit weiterhin
landwirtschaftlich genutzten Grundstlicken insgesamt als vergleichsweise kleinraumig
anzusehen ist, sind groRere negative Beeintrachtigungen des Kleinklimas nicht zu be-
furchten.

Ergebnis:
Insgesamt betrachtet sind Umweltauswirkungen durch die Bebauung und ErschlieRung
mit geringer Erheblichkeit zu erwarten.

5.3.2.4 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Das Planungsgebiet befindet sich aul3erhalb landschaftsdékologisch sensibler Bereiche
bzw. landschaftsbildpragender Oberflachenformen und wird intensiv landwirtschaftlich
genutzt (intensive Wiesenflache). Es befindet sich am nérdlichen Randbereich des
Schwerpunktgebietes B - Talraum der Kleinen Laber (ABSP SR-Bogen, 2007). Es ist
zum einen durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung, zum anderen durch die nérd-
lich angrenzende Staatsstralle, den Schulbetrieb (Bushalte- und Wendeanlage, sowie
Sportanlage im Norden) vorbelastet und insbesondere als potentieller Lebensraum fir
storungsempfindliche Arten ungeeignet.

Der Planungsumgriff befindet sich vollstandig im Bereich der vom Landesamt fur Umwelt
(LfU) ermittelten Nahrungskulisse des Weil3storchs. Gem. Art. 23 Abs. 5 BayNatschG
sind Brut-, Nahrungs- und Aufzuchtbiotope des Weil3storches zu sichern bzw. gem. § 29
Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG geschitzte Landschaftsbestandteile wegen ihrer Bedeutung als
Lebensstatten bestimmter wild lebender Tier- und Pflanzarten besonders zu schutzen.
Das Plangebiet liegt aulderhalb von Schutzgebieten im Sinne der § 23-28 BNatSchG.

Auswirkungen:

Baubedingt wird ein Groliteil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes verandert sowie versiegelt. Durch die Anlage von umgebenden Grinflachen
mit einzelnen Gehdlzpflanzungen und Uberstellung des Parkplatzes mit Hochstamm-
baumen werden Teilflachen in geringem Malde fur das Schutzgut Arten und Lebensrau-
me wiederhergestellt bzw. aufgewertet. Diese Mal3nahmen haben jedoch hinsichtlich der
Lebensraumanspruche des Weildstorches keine Wirkungen. Der Verlust des Nahrungs-
raumes ist anderweitig vollstandig auszugleichen.

Spezieller Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Die folgenden Ausfluhrungen beschranken sich auf eine einfache, reduzierte Potenzial-
abschatzung. Als Grundlage fur potentiell im Gebiet vorkommende Arten dienten die In-
formationen des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz (Online-Abfrage) — TK-
Blatt 7239 (Mallersdorf). Lebensraumtypen, welche im Vorhabensgebiet nicht vorkom-
men (z. B. alpine Lebensraume, naturnahe Fliellgewasser, etc.) wurden ausgeschlos-
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sen. Als Arteninformation wird daher der Lebensraumtyp ,Extensivgrinland und andere
Agrarlebensraume” herangezogen. Artspezifische Erhebungen wurden nicht durchge-
fuhrt.

Eine potentielle Betroffenheit ergibt sich demnach auf der ersten Ebene der Abschich-
tung fur die Artengruppe der Saugetiere (hier: Fledermause) und der Vogel. Die sonsti-
gen Artengruppen sind als nicht betroffen einzustufen.

Fledermause

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine potenziellen Quartierbaume mit
Hohlen und Spalten, welche als Lebensraum dienen kdnnten. Durch die baulichen Mal3-
nahmen sind hauptsachlich intensiv bewirtschaftete Grunlandflachen betroffen, welche
ein potentielles Nahrungs- und Jagdrevier darstellen und als Teilbereich verloren geht.
Durch die geplanten Durch- und Eingrinungsmaflinahmen kann in gewissem Mal} ein
Verlust potentieller Nahrungs- und Jagdreviere kompensiert werden.

Végel

Die Artengruppe der Eulen und Greifvogel kann als nicht betroffen gelten, da die Popula-
tionen sehr grol’e Reviere beanspruchen und die Flache nur einen kleinen Bestandteil
des potenziellen Nahrungsraumes umfasst. Durch das Fehlen von Baume, Hecken, Ge-
hdlzen, Wasser- und Uferflachen sowie Rohricht oder Schilf kbnnen Arten, welche diese
Strukturen bendtigen als nicht betroffen angesehen werden (z. B. Teichrohrsanger,
Flussregenpfeifer, Goldammer, Dorngrasmucke).

Far Arten wie Rauch- oder Mehlschwalbe finden sich keine geeigneten Lebensraume
wie z. B. Gebaude.

Fur Bodenbruter (z.B. Feldlerche und Kiebitz) ist der Planbereich aufgrund der Nahe zu
vorh. Bebauung im Westen, der aktuell vorhandenen Baustelle des neuen Rathauses im
Osten, sowie der angrenzenden Staatsstralle und der Betrieb des Schulzentrums (Bus-
wendeplatz, Sportgelande) im Norden und der damit verbundenen Kulissenwirkung als
ungeeignet anzusehen.

Das ABSP stellt den Talraum der Kleinen Laber und hier speziell den Erhalt und die Op-
timierung als Wiesenaue als Uberregionalen Entwicklungsschwerpunkt dar. Auch wenn
aufgrund der oben beschriebenen Randlage und damit verbunden Storungen, das Fehlen
von Feuchtwiesen und die intensive Bewirtschaftung der Wiesenflachen die Lebens-
raumeignung als durchaus eingeschrankt angesehen werden kann, kann die Flache aber
fur Arten wie den Weil3storch, Wiesenpieper oder Grolden Brachvogel als durchaus geeig-
net angesehen werden. Der Druck auf geeignete Lebensraume steigt, so dass regelmafig
auch nicht optimale Habitate besiedelt werden. Durch die Abgrabungen, welche fur den
Ausgleich des Retentionsverlustes auf der FI. Nr. 1263 Gemarkung Mallersdorf festge-
setzt werden, entstehen feuchte Wiesen- und Auenflachen, welche als Nahrungs- und Le-
bensraum fur die 0. g. Vogelarten zusatzlich geschaffen werden. Ein Teil dieser Abgra-
bungsflachen fungiert als vorgezogene AusgleichsmalRnahme, umzusetzen spatestens im
Jahr vor den ErschlieBungsmalRnahmen (s. Ausgleichsbebauungsplan). Der Verlust des
Nahrungsraumes des Weil3storches wird dadurch vollstandig ausgeglichen.

Auswirkungen:

Bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vo-
gelschutz-Richtlinie) sind unter Beachtung der vorgezogenen artenschutzrechtlichen
Ausgleichsmalnahmen sowie der Vermeidungsmalnahmen keine Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Schadigungsverbot, Stérungsverbot, To6-
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tungsverbot) zu erwarten. Die zu erwartenden Wirkungen, insbesondere auf Weilistorch
und bodenbrutende Vogelarten konnen unter die Erheblichkeitsschwelle gesenkt wer-
den.

Ergebnis:
Insgesamt betrachtet sind Auswirkungen durch die Bebauung und Erschliellung mit ge-

ringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

5.3.2.5 Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Der Geltungsbereich liegt zwischen den Orten Mallersdorf und Pfaffenberg. Unmittelbar
im Westen befinden sich bereits dominante gewerbliche und o&ffentliche Gebaude. Im
Osten wird aktuell das neue Rathaus errichtet. Nordlich wird das Plangebiet durch die St
2142 eingegrenzt. Nach Suden schlieRen sich die landwirtschaftlich Uberwiegend als
Griunland genutzten Talauen der Kleinen Laber an. Dieses Gebiet ist vergleichsweise
gering durch Geholze oder Baume gegliedert und wirkt daher weitlaufig. Im Fachennut-
zungsplan ist der Bereich des Sondergebietes bereits als Sondergebiet ,Einkauszent-
rum* ausgewiesen.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase ist mit optischen Storungen durch den Baubetrieb zu rechnen.
Die bestehende gewerbliche Bebauung stellen bereits eine Beeintrachtigung und damit
Vorbelastung des Landschaftsbildes (keine freie Landschaft) dar. Durch die neue, zu-
satzliche Bebauung/Versiegelung wird das Landschaftsbild weiter verandert. Da sich das
Sondergebiet entlang der Staatsstralle bewegt und bereits als Sondergebiet bzw. weiter
im Osten als Mischgebiet ausgewiesen ist, werden zwar Randbereiche des Talrdume der
Kleinen Laber beruhrt, aber es erfolgt ein sinnvoller Luckenschluss zw. den beiden Orts-
teilen. Die Auswirkungen werden durch eine Ein- und Durchgrinungsmalinahmen mini-
miert.

Ergebnis:
Die baubedingten Auswirkungen sind wegen der kurzen Zeitdauer als gering einzustu-

fen. Die anlagebedingten Auswirkungen konnen durch eine Ein- und Durchgrinung mi-
nimiert werden.

Durch die geplante Bebauung sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit fur das
Schutzgut Landschaft zu erwarten.

5.3.2.6 Schutzgut Mensch (Erholung)

Beschreibung:

Durch die angrenzende Bebauung und die nahe StaatsstralRe ist in unmittelbarem Ein-
griffsgebiet kein hoher Wert fur die Erholung gegeben. Die sudlich liegenden Talraume
der Kleinen Laber kdnnen durch Fulwege erschlossen werden.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase treten voribergehend optische Stérungen und Beeintrachtigun-
gen auf. Der neue Einzelhandel schliel3t unmittelbar an bestehende Bebauung an, so
dass das Gebaude keine wesentliche Verschlechterung des Gesamteindruckes mit sich
bringt. Die vorhandenen Wege bleiben erhalten bzw. werden verandert, so dass diese
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weiterhin als Zugang zum Landschafts- und Erholungsraum der Kleinen Laber genutzt
werden konnen.

Ergebnis:
Es sind im Hinblick auf das Schutzgut Mensch (Erholung) keine Umweltauswirkungen

Zu erwarten.

5.3.2.7 Schutzgut Mensch (Larm-Immissionen)

Beschreibung:

Das Gebiet ist v.a. durch Larmemissionen der ublichen Gerausche der gewerblichen
Nutzung im Westen, sowie der im Norden stark befahrenen Staatsstrale 2142 und des
Buswendehammers sowie des Schulsportplatzes vorbelastet. Weiterhin entstehen zu-
satzliche Immissionen durch Parteienverkehr im Bereich des neuen Rathauses im Os-
ten.

Auswirkungen:

Mit der Bauphase wird es im Zuge der Errichtung des Gebaudes vorubergehend zu bau-
bedingter Larmentwicklung kommen. Durch den neuen Einzelhandel unmittelbar an der
Staatsstralle sind dadurch keine empfindlichen Nutzungen betroffen.

Ergebnis:
Insgesamt betrachtet sind die baubedingten Auswirkungen von geringer Erheblichkeit.

5.3.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Schutzwirdige Kultur- oder Sachguter (Bodendenkmaler) sind auf der Flache sowie im
naheren Umfeld nicht bekannt. Es sind keine weiteren negativen Auswirkungen zu er-
warten.

5.3.2.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzglitern bewegen sich in einem
normalen, ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu
den einzelnen Schutzgutern mitberlcksichtigt. Erhebliche, sich gegenseitig verstarkende
Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.
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|5.3.3 Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzguter

Schutzgut Auswirkungen

Boden - mittlere Beeintrachtigung
Wasser - hohe Beeintrachtigung
Klima / Luft —> geringe Beeintrachtigung

Arten und Lebensraume —> geringe bis mittlere Beeintrachtigung

Landschaft - mittlere Beeintrachtigung
Mensch (Erholung) - keine Beeintrachtigung
Mensch (Larm) -> geringe Beeintrachtigung

Kultur- u. Sachguter (Bo-

dendenkméler) —~>keine Beeintrachtigung

Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt, Land-

B =g schaftsbild und die Schutzgiiter

|5.4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

> Bei Durchfuhrung der Planung

Der Bau von ErschlieBungseinrichtungen wie Kanal, Wasser, Strallen etc. und die Er-
richtung von Gebauden bringt voribergehend Larm- und Abgasemissionen der entspre-
chenden Baumaschinen mit sich.

Teile des Grundstuckes werden zukunftig neben der bestehenden Bebauung bis—max:
GRZ-0.8-unterschiedlich stark Uberbaut und somit versiegelt, andere Teile werden im
Vergleich zur Uberwiegend intensiven landwirtschaftlichen Nutzung durch Pflanzmal3-
nahmen 6kologisch aufgewertet und kdénnen sich als neuer Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen entwickeln.

Mit der Umsetzung der Planung erfolgen eine stadtebaulich und landschaftsplanerisch
vertretbare Weiterentwicklung und ein stadtebaulicher Abschluss an dieser Stelle.

> Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flache ist im derzeit gultigen Flachennutzungsplan als Flache fur ein Sondergebiet
.Einzelhandel” dargestellt.

Bei Nichtdurchfihrung der vorliegenden Planung wurden die Flachen weiter intensiv
landwirtschaftlich genutzt werden. Bei einer Beibehaltung der aktuellen landwirtschaftli-
chen Praxis bliebe der ungunstige Stoffeintrag in den Boden, in die angrenzenden Fla-
chen und ins Grundwasser bestehen.
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|5.5 Geplante Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

» Schutzgut Arten und Lebensraume

= Blndelung von Ver- und Entsorgungsleitungen aulerhalb zukinftiger Baum-
standorte

= Verwendung insektenschonender Beleuchtung im 6ffentlichen und privaten Be-
reich

= Verbot von durchgehenden Sockeln oder Mauern zur Einfriedung, um Kleintie-
ren das Durchwandern zu ermdglichen

» Festsetzung privater griinordnerischer Ma3hahmen zur Grundstlicksdurch- bzw.
-eingrunung (hier: Einzelbaumpflanzungen und Randeingrunung)

» Schutzgut Wasser

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicker-
fahiger Belage

= Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser
= Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung

= Verbot von gewasserschadlichen Materialien wie unbeschichtetes Kupfer- oder
Zinkblech

» Schutzgut Boden
= Verwendung versickerungsfahiger Belage
= Schichtgerechte Lagerung und ggs. Wiedereinbau des Bodens

= Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung

» Schutzgut Landschaftsbild
» Festsetzung der zulassigen Gebaudehohen
» Neupflanzung von Baumen und Strauchern auf privaten Flachen
= Strallenbegleitende Baumpflanzung entlang des Radweges
= Keine Errichtung baugenehmigungsfreier Anlagen aulderhalb der Baugrenzen

» AusgleichsmaBnahmen

= Ein baurechtlicher Ausgleich ist aufgrund der Lage innerhalb eines rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes nicht notwendig (siehe Punkt 5.6)

= Festsetzung einer geeigneten Ausgleichsflache (artenschutzrechtlicher Aus-
gleich), in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde (siehe hierzu Anla-
ge 7 - Ausgleichsbebauungsplan)
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|5.6 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung |

Da fur den Bereich ,Sandleite“ bereits seit dem Jahr 1981 ein rechtskraftiger Bebauungs-
und Griinordnungsplan mit Uberplanung des vorliegenden Geltungsbereiches als Misch-
gebiet vorliegt, ergibt sich somit bei einer zukunftigen Bebauung gem. vorliegendem
Deckblatt keine weitere Verschlechterung der Gesamtsituation im Verhaltnis zum dama-
ligen Planungsstand.

Die Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist
nicht erforderlich.

5.7 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung

Daten zu naturlichen Grundlagen und zur Bestandserhebung wurden folgenden Quellen
entnommen:

- Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur)

- UmweltAtlas Bayern: Boden

- Informationsdienst tiberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern (IUG Bayern)
- Bayern-Atlas

- Bayerischer Denkmal-Atlas

- Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Straubing-Bogen 2007
- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

- Regionalplan Stdostbayern (RP 18)

- Daten des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz

- Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Mallersdorf-Pfaffenberg

Die Analyse und Bewertung des Plangebietes erfolgte verbal-argumentativ. Zur Bewertung
der Umweltauswirkungen sowie zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Leitfaden
,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ angewandt.

Besondere Schwierigkeiten im Rahmen der Umweltprifung traten im vorliegenden Fall
nicht auf.

5.8 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahren (Monitoring) |

Kommunen haben zu Uberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergesehene Um-
weltauswirkungen infolge der Durchfuhrung ihrer Planung eintreten (§ 4c BauGB). Dies
dient im Wesentlichen der frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch
geeignete Gegenmalnahmen Abhilfe zu schaffen. Art, Umfang und Zeitpunkt des Moni-
torings bestimmt die Gemeinde selbst; folgende Malihahmen sind z. B. mdglich:

— Uberwachung samtlicher Arbeiten (Planung, technische Bau- und naturnahe Aus-
gleichsmalRnahmen, Pflege) von qualifiziertem Personal zur Vermeidung unndtiger
zusatzlicher Eingriffe in Natur und Landschaft.

— Uberwachung der Einhaltung der einschlagigen Sicherheitsauflagen und Richtlinien
bei allen Bautatigkeiten, insbesondere der UnfallverhUtungsvorschriften der Berufs-
genossenschaft, bei Baumpflanzungen, z. B. Einhaltung einer Abstandszone von je
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2,50 m beiderseits von Erdkabeln sowie Berucksichtigung des Merkblattes Uber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben von
der Forschungsgesellschaft fur Stra3en- und Verkehrswesen.

— Uberwachung der Umsetzung gesonderter Freiflachen- und/oder Pflanzpléne fiir alle
Grunflachen zur Konkretisierung der grinordnerischen Festsetzungen.

— Durchfihrung gemeinsamer Begehungen und Abnahmen zwischen Gemeinde und
Vertretern der Bauaufsichts- und der unteren Naturschutzbehorde nach Fertigstellung
der Bau- und PflanzmalRnahmen zur Erfolgskontrolle der Erstgestaltungsmal3nahmen.

— Uberpriifung der Ausgleichsflachen sowie der zur Eingriinung vorgesehenen Baum-
und Heckenpflanzungen hinsichtlich ihrer Entwicklung und ihrer Funktion in festzule-
genden Abstanden. Bei Gehodlzausfallen sind gleichartige Erganzungspflanzungen
vorzunehmen.

|5.9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Markt Mallersdorf-Pfaffenberg beabsichtigt studlich der ,Straubinger Stralle“ die Um-
wandlung des bisher festgesetzten Mischgebietes in ein Sondergebiet mit Zweckbe-
stimmung ,Lebensmittelfachmarkt, Getrankemarkt, Dorgeriemarkt, Backshop sowie Ca-
fe- und Verzehrflache® nach § 11 BauNVO. Der 6stliche Teil soll, als Mischgebiet gem. §
6 BauNVO beibehalten werden (im Bebauungs- und Granordnungsplan ,Sandleite®) und
wird nicht in den Geltungsbereich des hier zu bearbeitenden Deckblattes Nr. 53 zum Be-
bauungsplan mit einbezogen.

Das Plangebiet fallt von Nord nach Suden hin leicht ab und weist eine Héhe von etwa
382,30 m U.NN im Nord bis hin zu 381,30 m G.NN im Suden auf. Die Flache wird aktuell
ausschlieBlich intensiv landwirtschaftlich als Wiesenflache genutzt und befindet sich au-
Rerhalb landschaftsdkologisch sensibler Bereiche.

Eingriffsvermeidende und —minimierende grinordnerische MalRinahmen sind festgesetzt.

Insgesamt sind damit nach derzeitigem Kenntnisstand keine nachhaltigen oder erhebli-
chen Auswirkungen auf Mensch, Tier und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Landschaft
oder sonstige Guter zu erwarten.
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6. Beteiligte Behérden und Triger offentlicher Belange (TOB) nach § 4 BauGB

1. Regierung von Niederbayern, Hohere Landesplanungsbehoérde, Landshut

2. Landratsamt Straubing-Bogen, (5-fach: Untere Bauaufsichtsbehorde, Untere Immis-
sionsschutzbehorde, Untere Naturschutzbehorde, KreisstraRenbaubehorde, Ge-
sundheitsbehdrde)

Regionaler Planungsverband Donau-Wald im Landratsamt Straubing-Bogen
Staatliches Bauamt Passau, Servicestelle Deggendorf
Wasserwirtschaftsamt Deggendorf

Amt fr Digitalisierung, Breitband und Vermessung Straubing
Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Straubing

Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Straubing-Bogen
9. Bayernwerk Netz GmbH

10.Energie Bayern GmbH & Co.KG, Abensberg
11.Wasserzweckverband Mallersdorf

12.Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land (ZAW)
13. Deutsche Telekom Technik GmbH, Landshut

14.Benachbarte Gemeinden: Laberweinting, Neufahrn i. Ndb.
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