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% Deckblatt Nr. 53 sudlich der Straubinger StraRe — Vorhabenbezogener Bebauungsplan -
stadtplanung Zusammenfassende Erklarung nach § 10 a Abs. 4 BauGB

1.  Ziel der Planung

Der Markt Mallersdorf-Pfaffenberg beabsichtigt die Anderung des rechtskréftigen Bebau-
ungs- mit Griinordnungsplanes ,Sandleite” im Bereich sidlich der Straubinger Strale mit
dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Deckblatt Nr. 53 Sidlich der Straubinger
StralRe. Das bisher festgesetzte Mischgebiet soll durch die Ausweisung eines Sonderge-
bietes mit der Zweckbestimmung grofflachiger und nicht grofflachiger Einzelhandel so-
wie Backshop und Café ersetzt werden. Als zulassige Nutzung ist geplant einen Le-
bensmittelfachmarkt und einen Getrankemarkt, sowie einen Drogeriemarkt, einen
Backshop und ein Café- und Verzehrflache zu verwirklichen.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange (Art und Weise deren Beriicksichti-
gung)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden gem. § 2 Abs. 4 des Baugesetzbu-
ches (BauGB) fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden. Im Um-
weltbericht wurden Bestandserhebung, Prognosen tber die Entwicklung des Umweltzu-
standes sowie geplante MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger
Umweltauswirkungen zusammengefasst und der Offentlichkeit und den beteiligten Be-
hérden zur Stellungnahme vorgelegt (§ 2a BauGB). Um sicherzustellen, dass das Arten-
schutzrecht nach § 44 und 45 BNatSchG ausreichend beachtet wird, wurden entspre-
chende Gutachten / Untersuchungen durchgefiihrt.

Neben dem Umweltbericht wurden folgende Arten umweltbezogener Informationen in
der bauleitplanerischen Abwégung berticksichtigt:

e Geotechnischer Bericht — Gutachten — der Gesellschaft fiir geotechnische La-
boruntersuchungen m. b. H (GEO LAB) vom 27.04.2021

e Geologisch-Gutachterliche Stellungnahme zur Entwasserungsplanung und zum
Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung der Gesellschaft fir geotechnische
Laboruntersuchungen m. b. H (GEO LAB) vom 23.12.2021

¢ ArtenschutzmaBnahmen Ameisenblaulinge Bebauungs- mit Griinordnungsplan
,Sandleite“ (Flora+Fauna Partnerschaft September 2021)

e Vegetationskartierung Bebauungs- mit Griinordnungsplan ,Sandleite” (Flo-
ra+Fauna Partnerschaft September 2021)

e Gutachten zum Hochwasserabfluss der RMD-Consult GmbH aus 80636 Miinchen
vom Juli 2006

e Gutachten zum Hochwasserabfluss der RMD-Consult GmbH aus 80636 Miinchen
vom Juli 2007

e Stellungnahme der Fichtner Water & Transportation GmbH aus 81675 Miinchen
vom 17. Februar 2021

e Immissionschutztechnisches Gutachten (Schallimmissionsschutz) der Hoock &
Partner Sachverstandige PartGmbB, Landshut vom 08.02.2022

e Erganzende Stellungnahme zum planungsbezogenen Verkehrszuwachs auf der
Straubinger Stral3e der Hoock & Partner Sachverstandige PartGmbB, Landshut
vom 25.04.2022
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e Stellungnahme zur Versickerung von Niederschlagswasser im Zuge des Neubaus
eines Edeka-Marktes im Sondergebiet ,Sandleite der Ferstl Ingenieurgesellschaft
mbH vom 03.06.2022

Fir den Bebauungsplan mit Griinordnung Deckblatt Nr. 53 lassen sich die Auswirkungen
auf die unterschiedlichen Schutzgiter wie folgt zusammenfassen:

|£.1 Schutzgiiter
Die Ausgangsflache stellt sich derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache dar.

1.3.1 Schutzgut Boden

Durch die BaumalRnahme kommt es gegenuber der Bestandssituation zu einer Erhéhung
der Versiegelung bzw. und zu einer Veradnderung des Bodengefliges. Wahrend der
Baumalnahme sind im Rahmen des Bodenschutzes Vermeidungs- bzw. Minimierungs-
malBnahmen zu beachten, u. a. schichtgerechte Lagerung, Wiederverwendung von vor-
handenem Oberboden, fachgerechte Verwertung des Bodenmaterials. Es wird eine mitt-
lere Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden festgestellt.

1.3.2 Schutzgut Wasser

Ein GroRteil der Flache befindet sich innerhalb des amtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes der Kleinen Laber. Gemal Stellungnahmen des Bayerischen Staatsmi-
nisterium fur Umwelt und Verbraucherschutz vom 11.07.2022 und des Bayerischen
Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr vom 31.08.2022 unterfallt die hier vor-
liegende Anderung des Bebauungsplanes nicht dem sich aus § 78 Abs. 1 S. 1 WHG er-
gebenden Planungsverbot, sondern sind die in § 78 Abs. 3 WHG festgelegten Kriterien
bei der Planung und Abwagung zu bericksichtigen. Die Versickerung von Oberflachen-
wasser in den Flussschottern ist prinzipiell méglich. Durch die Uberbauung wird das be-
stehende Ruckhaltevolumen des belebten Bodens vermindert und die Grundwasserneu-
bildung beeintrachtigt. Der Bebauungsplan sieht daher schwerpunktmaRig die Verwen-
dung von sickerfahigen Beldgen vor. Ebenfalls geht durch die geplante Geléandeauffil-
lung Retentionsraum verloren, welcher jedoch mit mind. gleichem Volumen weiter west-
lich durch Gelandeabtragungen wieder geschaffen wird. Der Eingriff in das Schutzgut
Wasser wird als hoch eingestuft.

1.3.3 Schutzgut Klima/Luft

Eine Verschlechterung der lufthygienischen Situation im Planungsgebiet ist nicht zu er-
warten. Mit der Planung verkleinern sich die Flachen fir die Kaltluftneubildung, es ist mit
nur kleinklimatischen negativen Folgen zu rechnen. Die vorgesehenen Bepflanzungs-
malnahmen leisten einen Beitrag zum klimatischen Ausgleich. Da die von diesen Ver-
anderungen betroffene Flache in ihrer Umgebung mit weiterhin landwirtschaftlich genutz-
ten Grundstiicken insgesamt als vergleichsweise kleinrdumig anzusehen ist, sind grée-
re negative Beeintrachtigungen des Kleinklimas nicht zu befiirchten.

1.3.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine ausgewiesenen Landschafts-
schutzgebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbe-
standteile oder Naturdenkmale. Amtlich ausgewiesene Biotope befinden sich nicht im
Plangebiet. Im Rahmen einer Vegetationskartierung wurden Flachen erfasst, welche
dem gesetzlichen Biotopschutz (§ 30 BNatSchG, Art. 23 BayNatSchG) unterliegen
und/oder Lebensraumtypen der FFH-Richtlinie aufweisen. Bei dem lberwiegenden Teil
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der Untersuchungsflache handelt es sich um artenarmes (Intensiv-)Griinland, welches
eine relativ geringe naturschutzfachliche Wertigkeit besitzt. Bei drei vorkommenden Teil-
flachen handelt es sich um nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG geschiitzte
Biotope. Zudem befindet sich der Planungsumgriff vollstandig im Bereich der vom Lan-
desamt fur Umwelt (LfU) ermittelten Nahrungskulisse des Weil3storchs. Aufgrund des
z.T. grol¥flachigen Vorkommens des GroRen Wiesenknopfes erfolgte eine Ortsbegehung
zur Abschatzung der Habitatqualitat fur den geschiitzten Hellen und den Dunklen Wie-
senknopf-Ameisenblauling. Verschiedene vorgezogene Ausgleichsmalnahmen fir den
Weilstorch, bodenbritende Vogelarten sowie fiir den Hellen und Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenblauling wurden festgesetzt und eine Inaussichtstellung fir die artenschutzrech-
lichen Ausnahmen liegt vor. Ebenso wird der im Rahmen des Retentionsraumausglei-
ches erforderliche Eingriff in das gesetzlich geschitzte Schilfréhricht funktional gleichar-
tig ausgeglichen.

Insgesamt betrachtet sind Auswirkungen durch die Bebauung und ErschlieBung mit ge-
ringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

1.3.5  Schutzgut Landschaft

Durch die neue, zusatzliche Bebauung 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 der
Talraume der Kleinen Laber beriihrt, aber es erfolgt ein sinnvoller Lickenschluss zw.
den beiden Ortsteilen. Die Auswirkungen werden durch eine Ein- und Durchgriinungs-
mafRnahmen minimiert, eine mittlere Erheblichkeit auf das Schutzgut Landschaft wurde
festgestellt.

1.3.6 Schutzgut Mensch (Erholung und Larm-Immissionen)

Im Hinblick auf die Erholungsnutzung sind keine Umweltauswirkungen zu erwarten.
Durch die Planung kommt es zu einer Mehrung des Verkehrs, der durch das bestehende
StraRennetz aufgefangen werden kann. Die zusatzlichen Verkehrslarmemissionen sind
aulerst gering und erfordern keine zusatzlichen Schutzmafnahmen fur die Umgebung.
Insgesamt wird gewahrleistet, dass trotz der Herstellung des Sondergebietes keine
schadlichen oder unzumutbaren zusatzlichen Larmimmissionen auf die angrenzenden,
schutzenswerten Nutzungen einwirken. Um den Schutz der bestehenden Bebauung
(Nachbarschaft) zu gewahrleisten werden zuldssige Emissionskontingente festgesetzt.

1.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

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

Zusammenfassung der Umweltpriifung

Bei der Bewertung der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter wurden vier Stufen un-
terschieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit/Beeintrachtigung. Ordnet man
den jeweiligen Stufen Zahlen zu (keine = 0, gering = 1, mittel = 2, hoch = 3) ergibt sich ei-
ne durchschnittiche Gesamtzahl von 1,375, was einer Zuordnung zwischen gering und
mittel entspricht.

Bei der Bewertung der Schutzguter ist die Ausgleichbarkeit der Auswirkungen ein wichtiger
Indikator. Das Schutzgut Wasser wird zwar primar aufgrund der Lage im Uberschwem-
mungsgebiet und des damit verbundenen Retentionsraumverlustes als hoch eingestuft,
aber dieser Verlust lasst sich an anderer Stelle ,relativ einfach* gleichwertig ausgleichen.
Versickerungen vor Ort werden ermdglicht, so dass die Grundwasserneubildung erhalten
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bleibt. Ebenso verhalt es sich mit dem Schutzgut Arten und Lebensraume. Diese wurden
als gering bis mittel eingestuft. Die értlich gefunden gesetzlich geschiitzten Biotopstruktu-
ren kénnen an anderer Stelle gleichartig ausgeglichen und ersetzt werden.

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. Die Eingriffe in die Schutzgiter werden zusammenfas-
send als gering bewertet. Durch die Umsetzung der geplanten Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und CEF-MaRnahmen verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen.

3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit, der Be-
hérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Die Marktverwaltung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden laut den in den Be-
schlussvorschldgen niedergelegten Abwagungsvorschlagen gepriift.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren gem. § 3 und 4 BauGB wurden die Hinweise, An-
regungen und Forderung insbesondere der Regierung von Niederbayern, des Landrats-
amtes Straubing-Bogen (Immissionsschutz, KreisstraBenverwaltung, Wasserwirtschaft,
Stadtebau, Naturschutz, Bodendenkmalpflege, Siedlungshygiene), Wasserwirtschafts-
amt Deggendorf, Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Bayernwerk Netz
GmbH, Staatliches Bauamt Passau, Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Private
Einwande bericksichtigt.

Im wesentlichen wurden von den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
folgende Einwendungen und Anregungen eingebracht:

Die hoéhere Landesplanungsbehérde hat sich mehrmals zu diesem Vorhaben geauRert.
Dabei wurde festgestellt, dass das Vorhaben den Erfordernissen der Raumordnung und
Landesplanung entspricht.

Die Abteilung Immissionsschutz des Landratsamtes hat das vorliegende Gutachten ge-
priaft und fur plausibel befunden. Er kommt zu dem Ergebnis, dass die unter den textli-
chen Festsetzungen verbindlich getroffenen Festlegungen zulassiger Emissionskontin-
gente fur zwei Richtungssektoren A und B, die um 6 dB(A) reduzierten Orientierungswer-
te nach der DIN 18005 an den dargestellten Immissionsorten eingehalten werden kon-
nen und damit keine Berlicksichtigung der anlagenbedingten Vorbelastung notwendig
war.

Aus Sicht der KreisstraRenverwaltung besteht aus straenbau- und verkehrstechnischer
Sicht Einvernehmen, das Staatliche Bauamt Passau am Verfahren zu beteiligen.

Aus Wasserwirtschaftlicher Sicht wurde gesehen, dass sich der Planungsbereich sich
fast komplett im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Kleinen Laber und im Au-
Renbereich befindet. Wahrend des Planaufstellungsverfahrens wurde von den Fachbe-
horden davon ausgegangen, dass die Anderung des Bebauungs- mit Griinordnungspla-
nes ,Sandleite” mit Deckblatt Nr. 53 gemaR § 78 Abs. 2 WHG zugelassen werden kann.
Das Bayerische Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz kam mit Schreiben
vom 11.07.2022 und das Bayerische Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr
mit Schreiben vom 31.08.2022 zu dem Ergebnis, dass die hier vorliegende Anderung des
Bebauungsplanes nicht dem sich aus § 78 Abs. 1 S. 1 WHG ergebenden Planungsverbot
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unterfallt, sondern die die nach § 78 Abs. 3 S. 1 WHG relevanten Aspekte zu beachten
und umzusetzen sind. Diese wurden in der Planung maBgeblich wie folgt berlicksichtigt:

Schutz vor Hochwasserschaden, Hochwasserangepasste Bauweise gem.
§ 78 Abs. 3 Nr. 3 WHG:

Als MaRnahmen fiir eine hochwasserangepasste Bauweise gem. § 78 Abs. 3 Nr. 3 WHG
wurde eine Mindesthdéhe 1. NHN fir Gebaude + Nebenanlagen von 382,40 m 0. NHN
(1.7.3 planliche Festsetzung), sowie das Verbot der Unterkellerung (1.2.2 textliche Fest-
setzung) festgesetzt. Eine Nutzung der Gebaude als Wohnraum ist unzulassig (1.1 plan-
liche Festsetzung), an der Westseite und teilweise an der Sudseite ist eine Stitzmauer
zu errichten (1.3.4, 1.7.2 planliche Festsetzungen). Diese Festsetzungen stellen sicher,
dass eine hochwasserangepasste Bauweise erfolgt und ein Schutz vor Hochwasser-
schaden im Plangebiet sichergestellt ist.

Rickhalt von Hochwasser:

Der Eingriff in den Retentionsraum wird durch eine festgesetzte Retentionsflache um-
fangs-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen (Ziff. 2.4 des Bebauungsplanes).

Nachdem die Bebauung samt Nebenflachen zu einer Oberflachenversiegelung fihren
wird, sind im Bebauungsplan Festsetzungen erfolgt (versickerféahiges Pflaster, Errichtung
von Regenriickhaltebecken nach § 9 Abs. 1, sowie Festsetzung einer Dachbegriinung
zur Pufferung und Rickhalt von Regenwasser (1.7.2 textliche Festsetzung) erfolgt, die
einer Entstehung von Hochwasser durch abflieRendes Oberflachenwasser vorbeugen.

Schadloser Hochwasserabfluss:

Der stidliche ca. 10 m breite Streifen im Plangebiet darf hohenmaRig nicht verandert
werden, d. h. es ist keine Abgrabung oder Anhebung des Gelandes zuldssig; die ange-
gebenen Hohen des natiirlichen Bestandsgeldndes durfen in diesem Streifen nicht ver-
andert werden. Dariiber hinaus ist in diesem Bereich keine Bebauung oder dichter Be-
wuchs (Bodendecker, Straucher oder Heister) zulassig. Es durfen nur 14 Hochstamm-
baume gepflanzt werden, welche den Abfluss nicht beeintrachtigen. Ein Verbot von bau-
lichen Anlagen unterhalb der neuen aufzuschittenden Gelandeoberflache tréagt ebenfalls
dazu bei, wie auch die Anordnung der Gebaude. Der Baukérper im SO 1 ist so situiert,
dass seine Langsseite parallel zur FlieBrichtung des Wassers nach Osten angeordnet ist.
Das Wasser wird auf die &stlichen Grinflachen geleitet. Die Mauer an der Sud-West-
Ecke tragt hierzu ebenfalls bei, es kann kein Hochwasser weiter nérdlich flieen. Inner-
halb des Geltungsbereiches ist ein Bereich definiert, welcher nicht héher als 382,30 m .
NHN aufgeschiittet werden darf, um das Oberflachenwasser gezielt nach Osten auf die
Grunflachen ableiten zu kénnen.

Hochwasservorsorge:

Unter dem Aspekt der Hochwasservorsorge wurden u. a. folgende Festsetzungen getrof-
fen: Festsetzungen zum Standort von Verflissigern bzw. der Warmepumpen sind im Be-
bauungsplan durch Baugrenzen definiert (1.3.3, planliche Festsetzung); diese sind so an-
geordnet, dass sie Uber dem HQ 100 liegen. Photovoltaikmodule sind nur auf den Da&-
chern zulassig (1.7.3, textliche Festsetzung). Fir die gezielte Ableitung von Oberfla-
chenwasser erfolgten Festsetzungen zur maximalen Gelandeaufschittung im Parkplatz-
bereich (1.7.7 planliche Festsetzung), die Anlage von Sickermulden (1.7.4 planliche Fest-
setzung, 1.13 textliche Festsetzung), sickerfahiges Pflaster (1.4.5 planliche Festsetzung,
1.11 textliche Festsetzung), die Festsetzung einer Dachbegriinung (1.7.2 textliche Fest-
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setzung), sowie die Anlage eines Retentionsausgleiches (2.4 textliche Festsetzung). Die-
ser muss vor Beginn jeglicher Bauarbeiten an den Grundstiicken des Sondergebietes
funktionstiichtig fertiggestellt sein. Durch die Gelandeauffillung auf 382,40 m . NHN
wird auch der Extremhochwasserstand abgedeckt.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger (78 Abs. 3 Nr. 1
WHG):

Durch die geplante Bebauung kommt es sidlich des geplanten Baugebietes zu erhéhten
Wasserstanden (1 bis max. 10 cm) und teilweise (geringfiigig) erhéhten FlieRgeschwin-
digkeiten auf landwirtschaftlich genutzten Flachen und Wiesenflachen. Der Wasserspie-
gelanstieg zum westlich gelegenen Flurstiick 1293/2 bei HQ 100 erhéht sich um 3 cm,
liegt aber immer noch ca. 15 cm unter der Oberkante des gepflasterten Hofbereiches.
Ganz im sudéstlichen Bereich ergibt sich aufgrund der Gelandeabsenkung eine Wasser-
standserhéhung von ca. 8 cm (betroffen sind die Wiesenflachen im sidéstlichen Grund-
stucksbereich). Die restlichen Wiesenflachen dieses Grundstiicks weisen eine Wasser-
standserhéhung von 1-2 cm auf; dies sind nach Prifung durch das Wasserwirtschaftsamt
aus wasserwirtschaftlicher Sicht vernachlassigbar.

Das Niederschlagswasser wird innerhalb des Geltungsbereiches tiber zwei Sickermul-
den versickert. Eine Sammlung und Einleitung in Oberflichengewasser erfolgt nicht. Der
nattrliche Ablauf wild abflieBenden Wassers wird gemaf § 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstiick verandert.

Aus stadtebaulicher, naturschutzfachlicher, bodendenkmalpflegerischer sowie aus sied-
lungshygienischer Sicht besteht mit der Planung Einverstandnis.

Vom Wasserwirtschaftsamt Deggendorf wird auf die Ableitung des Niederschlagswas-
sers hingewiesen. Die Versickerung des Niederschlagswassers der begriinten Dachfla-
chen erfolgt durch die belebte Oberbodenzone. Dadurch wird trotz geringem Grundwas-
serflurabstand eine groRtmégliche Sicherheit des Grundwasserkérpers gewéhrleistet.
Die beiden Versickerungsbecken wurden auf das 50-jahrliche Regenereignis ausgelegt,
obwohl nach dem Regelwerk ATV-A-138 nur das 5-jahrliche Regenereignis gefordert
ware. Dadurch entsteht ein deutlich erhéhter Schutz der angrenzenden Bebauung. Da
die geplanten Versickerungsbecken auch noch mit einem héheren Aufstau als gefordert
ausgefuhrt werden, erhéht sich der Schutz zusétzlich. In Absprache mit dem Vorhaben-
trager soll zur zusatzlichen Absicherung eine Stitzmauer entlang der westlichen Grund-
stiicksgrenze errichtet werden. Die Oberkante der Mauer soll dabei héher als die Pflas-
terflaiche ausgestaltet werden. Dadurch ergibt sich ein weiterer Schutz durch die Héhen-
planung des Gelandes bzw. der Stitzmauer. Die héheméaRige Begrenzung einer Teilfla-
che des Parkplatzes zwischen den beiden Sondergebieten zwingt das Niederschlags-
wasser zu einem oberflachlichen Ablaufen nach Osten. Von hier kann das Nieder-
schlagswasser zum 6stlichen Becken und in der Folge, sofern die Versickerungsbecken
versagen wuirden, ins Tal der Kleinen Laber ablaufen. Durch die Stitzmauer zum westli-
chen Nachbargrundstiick hin, wird eine zusétzliche Absicherung geschaffen.

Hinweise vom Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, dass die vorgetragenen
Anregungen ausreichend beriicksichtigt wurden und dass Einverstandnis besteht.

Die Hinweise der Bayernwerk Netz GmbH beziehen sich auf allg. technische Regelun-
gen, welche an den Investor zur Beachtung weiter gegeben werden. Es besteht Einver-
standnis mit der Planung.
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Die Anmerkungen des Staatlichen Bauamtes Passau beziehen sich auf die Anbauver-
botszone, deren Ausnahmen, Anbaubeschrankungszone, die ErschlieRung und die An-
bindung, die Entwasserung, Sichtfelder, Bepflanzung, Blendwirkung, Webeanlagen,
Larmschutz. Samtliche Hinweise / Anmerkungen werden bericksichtigt.

Vom Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege wird auf die Notwendigkeit der denk-
malrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG hingewiesen. Der Umfang der
moglichen Sondagegrabungen wurde im Vorfeld mit Kreisarchaologen Dr. Husty vom
Landratsamt Straubing-Bogen besprochen. Es fand eine enge Abstimmung zwischen der
Kreisarchaologie und dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege statt. Nach Aus-
kunft von Herrn Dr. Husty vom 06.04.2022 sind keine vorgezogenen Sondagegrabungen
erforderlich.

Durch die privaten Einwender wurden im wesentlichen folgende Einwendungen erhoben:

Gerligt wurde die fehlende Bewertung der Verkehrslarmzunahme auflerhalb des Plan-
gebietes, die Verkehrslarmzunahme wurde nicht ermittelt oder bewertet.

Um die planungsbedingte Zunahme des 6ffentlichen Strallenverkehrslarms, hervorgeru-
fen durch den Verkehr auf der StaatsstralRe St 2142, beziffern zu kénnen, wurde daher
durch ein Sachverstandigenbiiro Berechnungen durchgefiihrt. Dieses kommt zu dem
Ergebnis, dass je nach Berechnungsvorschrift mit einer planungsbedingten Zunahme
des Emissionspegels der Straubinger Stral’e von (aufgerundet) 1 dB (A) nach den RLS-
90 bzw. von (aufgerundet) 2 dB (A) nach den RLS-19 zu rechnen ist. Die planungsbe-
dingte Zunahme des 6ffentlichen StralRenverkehrslarm um weniger als 3 dB (A) steht
somit weder im Konflikt mit den drei Prifkriterien nach Nr. 7.4 der TA Larm zur Bewer-
tung der planungsbedingten Zunahme des &ffentlichen Verkehrslarms im Rahmen des
Bauvorhabens, noch erfillt die Anbindung des Geltungsbereiches an die Staatsstralle
Uber die neue Anschlussstelle den Tatbestand einer wesentlichen Anderung eines Ver-
kehrsweges im Sinne von § 1 Abs. 2 Nr. 2 26. BImSchV.

Die Beschreibung des Bestandes der Schutzgiter (Boden, Wasser, Klima/Luft, Tiere und
Pflanzen, Landschaftsbild, Mensch) und der Umweltauswirkungen auf diese sind im
Umweltbericht z. T. fehlerhaft oder nicht ausreichend dargestellt.

Zu samtlichen Schutzgiitern wurden die Beschreibungen sowie die Auswirkungen aus-
fuhrlicher formuliert. Es wurden entsprechende Verweise zu vorhandenen bzw. neu er-
stellten Gutachten (z. B. geotechnische Berichte, Verkehrsgutachten, Vegetationskartie-
rungen) Bezug genommen und diese erlautert. Im Weiteren wurden geplante Vermei-
dungs- und Minimierungsmafnahmen sowie die zusammenfassende Gesamtbewertung
der Umweltauswirkungen ausfiihrlich beschrieben. Eine Anderung der Gesamtbewertung
hat sich auch unter Berlicksichtigung der Einwendungen nicht ergeben.

Die Planung sei abwagungsfehlerhaft, da diese eine Bebauung im festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet der Kleinen Laber zulasst und die Ausnahmevoraussetzungen § 78
Abs. 2 WHG nicht vorliegen. Die Priifung der in § 78 Abs. 2 WHG geregelten Ausnah-
mevoraussetzungen erfolgte im bisherigen Aufstellungsverfahrens in Umsetzung der
Vorgaben des Landratsamtes und der Regierung von Niederbayern. Diese gingen in den
im Aufstellungsverfahrens gefiihrten Abstimmungsgesprachen davon aus, dass auch bei
dem hier vorliegenden Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes ,Sandleite* eine
Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 2 WHG aufgrund der Lage des Plangebietes im
Hochwasserschutzgebiet erforderlich sei. In den im Planungsverfahren anschlieend
erfolgten Stellungnahmen kommen das Bayerische Staatsministerium fur Umwelt und
Verbraucherschutz mit Schreiben vom 11.07.2022 und des Bayerische Staatsministeri-
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ums fur Wohnen, Bau und Verkehr mit Schreiben vom 31.08.2022 zu dem Ergebnis,
,dass das Planungsverbot des § 78 Abs. 1 WHG bei der geplanten Anderung des Be-
bauungsplans ,Sandleite” nicht anwendbar ist und demnach eine Ausnahmegenehmi-
gung nach § 78 Abs. 2 WHG nicht erforderlich ist, sondern nach § 78 Abs. 3 WHG ana-
log bei der Abwégungsentscheidung nach § 1 Abs. 7 BauGB insbesondere die Vermei-
dung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger, die Vermeidung einer
Beeintrdchtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und die hochwasserangepass-
te Errichtung von Bauvorhaben zu beriicksichtigen sind. Zusammenfassend sind Rechts-
fehler im Bebauungsplanverfahren nicht erkennbar.“ Die Hochwasserbelange wurden
daher nach § 78 Abs. 3 WHG und § 1 Abs. 6 BauGB umfassend und unter Beriicksichti-
gung der eingeholten Stellungnahmen und Gutachten ermittelt und abgewogen.

Die Planung verstofRe gegen das Gebot der Anpassung an die Ziele der Raumordnung
im Bezug auf Einzelhandel (Z) 5.3.3 des LEP, ein Gutachten sei nicht eingeholt worden.
Zudem sei nicht dargelegt, unter welchen Annahmen und nach welcher Berechnung hier
das Vorhaben eine Abschoépfungsquote von 25 % auslést. Die Einwendung wurden der
Regierung mehrmals vorgelegt. Der neue Lebensmittelmarkt steht in einer raumlichen
Trennung zum bestehenden Markt. Das Vorhaben ist nicht erheblich, Uberértlich raum-
bedeutsam. Der neue Lebensmittelmarkt und der Bestandsbetrieb sehen nicht im Kon-
flikt, die Abschépfungsquote wurde von der Regierung von Niederbayern richtig ermittelt.

Gerugt wurden verschiedene textliche und planliche Festsetzungen, welche im Zuge der
Abwagungen klar bzw. richtig gestellt wurden.

Im Aufstellungs- und Billigungsbeschluss vom 25.01.2022, im Billigungsbeschluss vom
19.04.2022 und im Satzungsbeschluss vom 18.10.2022 wurde ausfilhrlich zu allen ein-
gegangenen Aullerungen Stellung bezogen und diese abgewogen.

4. Abwiagung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Die vorliegende Planung basiert auf einer umfangreichen Untersuchung von mdéglichen
Alternativstandorten. Ziel der Planung ist ein mafvolles und bedarfsgerechtes Bereitstel-
len einer Entwicklungsflache fir ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grofflachi-
ger und nicht grol¥flachiger Einzelhandel sowie Backshop und Café, welche dem ortli-
chen Bedarf entsprechen. Die untersuchten 39 Alternativen sind fiir einen Lebensmittel-
und Getrankemarkt mit 1500 bzw. 4500 gm Verkaufsflache nicht geeignet. Die Regie-
rung von Niederbayern bestatigte mit Schreiben vom 22.12.2020, dass die Begriindung
fur die ausgewahlte Flache nachvollziehbar und geeignet ist, auch im Hinblick auf die
Prifung der Flachenverfugbarkeit fur die derzeit noch fir erforderlich gehaltene Aus-
nahme im Sinne des § 78 Abs. 2 Nr. 1 WHG. Auch im Hinblick auf die nunmehr erfolgte
Abwagung der Hochwasserschutzbelange unabhéngig von § 78 Abs. 2 WHG stellt der
gewahlte Standort die einzige geeignete Flache dar.

Das Planungsgebiet liegt zentral zwischen den Ortsteilen Mallersdorf und Pfaffenberg
und schafft auch durch die Nahe zum neuen Rathaus sowie zur Schule eine zentrums-
nahe Einkaufsmdglichkeit fir beide Ortsteile. Es eignet sich daher hinsichtlich mehrerer
Rahmenbedingungen gut fur die bauliche Entwicklung des bendétigten Sondergebiets.
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5. Satzungsbeschluss und Rechtskraft

Da die Anregungen kein erneutes Beteiligungsverfahren begriinden, wurde das Deck-
blatt Nr. 53 stdlich der Straubinger Stralle — Vorhabenbezogener Bebauungsplan — zum
Bebauungs- mit Grinordnungsplan ,Sandleite® vom Marktgemeinderat Mallersdorf-
Pfaffenberg in der Sitzung am 18.10.2022 als Satzung beschlossen.

Ausfertigung:
Das Deckblatt Nr. 53 stdlich der Straubinger StralRe — Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan — zum Bebauungs- mit Griinordnungsplan ,,Sanglelte (zus
rung) wird somit ausgefertigt.

Bekanntmachung:

Das Deckblatt Nr. 53 sudlich der Straubinger Strafle — Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan — zurE daebauun s- mit Grinordnungsplan ,Sandleite wurde durch Bekanntma-
chung am £.%:. Jall. €04y, .. .. ortsiiblich bekannt gemacht.

Das Deckblatt Nr. 53 sudlich der Straubinger StralBe — Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan — zum Bebauungs- mit Grunordnungsplan ,,Sandlelte“ ist da;r}_tt‘-rashtskraftlg seit
dem 2.0. Jan.--202%- -
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