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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

“FMZ Scheiblerstraie”

Stand 24.03.2025 Begriindung und Umweltbericht
A) Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
1. Vorbemerkungen

Am &stlichen Ortseingang von Plattling, zwischen dem Stadtteil Enzkofen und dem
Globus-Markt, entsteht zwischen der Scheiblerstral’e und der Gemeindeverbindungs-
stral3e (friher die Staatsstralle St 2124) ein Fachmarktzentrum.

Das Fachmarktzentrum wird von einem Lebensmittelvollsortimenter, einem Lebens-
mitteldiscounter, einem Drogeriemarkt sowie 5 weiteren Fachmarkten im Bereich des
Handels fiir den Verkauf an den Endverbraucher besiedelt.

Das Neubauprojekt besteht aus drei Gebaudeeinheiten. Neben den Geb&uden ent-
stehen Zulieferflachen fiir LKW's, Parkplatze fiir Kunden und Mitarbeiter sowie hoch-
wertig gestaltete Griinflachen.

Dieser Bebauungsplan kann sich aus dem fortgeschriebenen und rechtsgiltigen Fla-
chennutzungsplan heraus entwickeln. Der Vorhabensbereich liegt auf Flachen fur ein
festgesetztes Sondergebiet (SO).

Der vorliegende Textteil enthélt Aussagen zur:

- Umweltvertraglichkeit und Integration in das stadt- und landschaftsrdumliche Ge-
fiige unter Beriicksichtigung der Uberértlichen und értlichen Planungsvorgaben
- Gebaudegestaltung und Griinordnung (Festsetzungen und Hinweise)

- Abhandlung der Eingriffsregelung (Grin- und Ausgleichsflachen mit Entwick-
lungszielen)

Die Begriindung zum Bebauungsplan, Erlauterungen zu Kartendarstellungen, textli-
che Festsetzungen und Hinweise sowie der Umweltbericht gemaR § 2a BauGB sind
damit zusammenfassend dargestelit.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

“FMZ Scheiblerstraie"
Stand 24.03.2025 Begriindung und Umweltbericht
2. Angaben zum Standort, Art und Umfang des Vorhabens, Gebdude- und Nut-
zungskonzept
2.1 Angaben zum Standort

Der Umgriff des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke mit den
Fl.-Nrn. 2463, 2468, 2468/1 sowie Teilflachen der Flurstiicke 2464/1, 2466, 2467,
2469/1 und 2470.

Alle Flurstiicke gehoéren zur Gemarkung Plattling, welche im Gemeindegebiet Platt-
ling, Landkreis Deggendorf, liegen.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst ca. 30.000 m>.

Begrenzt wird der Geltungsbereich

- im Norden durch einen Feldweg, der von der Scheiblerstralie zur Ferstlstral’e in
der Enzkofener Siedlung fihrt.

- im Osten durch innerstadtische Griin- und Gehdlzflachen mit Parkcharakter.

- im Westen durch Wohnbaufldchen mit Einfamilienhdusern und einer Physiothera-
piepraxis

- im Suden durch die Gemeindeverbindungsstrale (friiher die Staatsstralle St

2124) mit gehdlzbestandenen Béschungsflachen und einem parallel begleitenden
Wirtschaftsweg.

Der Geltungsbereich ist gepragt durch ausgerdumte, strukturarme und intensiv ge-
nutzte Ackerflachen.

Gehdlze befinden sich, mit Ausnahme von Kleinstflachen bestehend aus Gebiischen
im Nordosten, keine im Vorhabensbereich. An den Gebiischen im Nord-Osten schlief3t
noch eine Kleinstflaiche aus mafig extensiv genutztem Griinland an.

Die Ziel- und Quellverkehre werden tiber die Scheiblerstrale und die Gemeindever-
bindungsstrale im Siiden gefiihrt. Diese Verkehrsfilhrungen sind fir den értlichen und
Uberdrtlichen Verkehr vorgesehen.

Die Flachenerschlieffung erfolgt ebenfalls Uber die ScheiblerstralRe und die Gemein-
deverbindungsstrae im Stiden (friiher die Staatsstralte St 2124).

In folgender Tabelle wird eine Charakterisierung des Geltungsbereiches bezogen auf
die Bestandssituation des Naturraumes und der Landschaft durchgefuhrt:

Tab. 1: Naturrdumliche Grundlagen

Naturraum- “Unterbayerisches Hiigelland und Isar-Inn-Schotterplatten®
Haupteinheit

(nach Ssymank)

Naturraum “Dungau” (Nr. 064)

(nach Meynen/
Schmithsen)

Raumstruktur | Stadt Plattiing
- Oberzentrum Deggendorf-Plattling

- Stadt- und Umlandbereich im l&ndlichen Raum

- gunstige Lage entlang zweier Entwicklungsachsen: Nord-Stidwest (Deggendorf-
Plattling-Landshut-Mlnchen), West-Stdost (Straubing-Plattling-Passau)
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

“FMZ Scheiblerstrafe”

Stand 24.03.2025

Begriandung und Umweltbericht

dengutachten

nisse gemaf Bo-

Verkehrsstruktur | personenverkehr mittels Bahn (ICE-Verbindung Wien-Hamburg; Regionalverkehr
nach Minchen, Passau, Neumarkt, Regensburg, Bayerisch Eisenstein, Zwiesel)
- Guter- und Warenverkehr mittels Bahn
- Anschluss zur A 92
- Unmittelbare Na&he zur Gemeindeverbindungsstrafie im Stden (friiher die Staats-
stralle St 2124)
Landkreis Deggendorf
Stadt Plattling
Ghelfndlemor- - Fast ebene Flache bei ca. 317,50 m 4. NN
ologie
: s - Die Gemeindeverbindungsstrafie im Stiden liegt auf ca. 319,5 m (1. NN und damit
ca. 2 m héher als die Vorhabensflache
Geologie Die Béden im Vorhabensbereich sind gemal der Geologischen Karte Bayern
hochwiirmzeitlicher Schmelzwasserschotter (Niederterrasse) in Form eines sandi
gen, steinigen und zum Teil schwach schluffigen Kieses zuzuordnen.
Boden - Uperwiegend gestérter Boden aufgrund der bisher intensiv landwirtschaftlich ge-|
nutzten Flache.
- Natiirlich gewachsener Boden liegt nicht vor.
Bodenverhalt- Der Oberboden hat eine Starke zwischen 0,2 bis 0,7 m in Form von tonigen, teil-

weise schwach kiesigen bis kiesigen und schwach sandigen Schluffs mit Wurzel
und Grasresten.
Unterhalb des Oberbodens befindet sich eine bindige Deckschicht mit aus einem
tonigen, sandigen und schwach kiesigen Schiuff sowie aus einem schluffigen, san
digen und schwach kiesigen Ton.
Unterhalb der bindigen Deckschicht befinden sich Schmelzwasserschotterin Form
von sandigen bis stark sandigen und schwach schluffigen/tonigen bis schluffi-
gen/tonigen Kiesen.

Grundwasser/
FlieBgewdasser

Wasserhaushalt/ | _

Grundwasserstand gemanR Bodengutachten zwischen 0,8 und 1,9 m u. GOK

Die Grundwassergleichen des quartdren Grundwasserleiters liegen bei 315 bis
316 m 0. NHN (Mittelwasser).
Der Grundwasserspiegel ist jahreszeitlichen Schwankungen unterworfen. Die
Schwankungsbreite wird von der Grundwasserneubildung im Einzugsgebiet und
damit auch von der jahreszeitlichen Niederschlagsverteilung und der Verdunstung
beeinflusst.
Nach der hydrogeologischen Karte von Bayern 1: 100.000 stellen die quartaren
Ablagerungen des Donau- und Isartales in Form von sandigen Kiesen mit einer
Machtigkeit bis zu ca. 15 m einen Porengrundwasserleiter mit tiberwiegend mafi-
gen bis hohen Durchlassigkeiten dar.

Im Vorhabensbereich befinden sich keine Oberflichengewasser.
Jahresniederschlagssumme: 750 mm bis 850 mm

Wasserschutz/ |, pjanungsgebiet liegt in einem vor Hochwasser (HQ 100) geschiitzten Bereich
Grundwasser- o . .
schutz - Planungsgebiet liegt in einem wassersensiblen Bereich

- Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen und liegen auch nicht in der Umgebung.
Klima/Luft Klima: Kontinentales Kiima

Jahresmitteltemperatur: 8°C bis 9°C
Lokalklima:

Kaltluftentstehung tiber Ackerflachen
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

“FMZ Scheiblerstralle”
Stand 24.03.2025 Begriindung und Umweltbericht
- Geholzflachen als Frischluftproduzenten nur kleinflchig auRerhalb des Vorha
bensbereiches vorhanden
Lufthygiene:
Schadstoff- und/ oder Geruchsimmissionen durch Verkehr [hier insb. die Scheib-
lerstrale und die Gemeindeverbindungsstrale im Stden (frliher die Staatsstrale
St 2124)] sowie gewerbliche Tatigkeiten im néheren Einwirkungsbereich.
Potenzielle Feldulmen-Eschen-Hainbuchenwald
natirliche Vege-
tation
Kulturgtiter Es liegen Hinweise auf Bau- und Bodendenkmaler im Vorhabensbereich vor.

Im Bereich des Globusmarktes war eine keltische Viereckschanze vorhanden, die
im Zuge des Globusbaus flachig ausgegraben wurde, sodass dieses Bodendenk-
mal heute nicht mehr vorhanden ist.

Aufgrund der Nahe zu dem ehemaligen Bodendenkmal auf dem Globusgelénde,
kann im Bereich der Scheiblerstrae nicht ausgeschlossen werden, dass méglich-
erweise auch dort Funde zu erwarten sind.

Die Vorhabensfléche ist deshalb als Verdachtsflache einzustufen.

Unter Aufsicht der Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Deggendorf er-
folgte eine Sondierung (in Form von Streifen-Sondagen) sowie eine Bergung und
Sicherung von Artefakten. Nach Durchfiihrung flachiger Ausgrabungen im Juli
2021 wurde der gesamte Geltungsbereich zum Bebauungsplan zur bauseitigen
Nutzung entsprechend der Erlaubnis der Denkmalschutzbehérde freigegeben.

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans (rote Linie)
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
“FMZ Scheiblerstrale*
Stand 24.03.2025 Begriindung und Umweltbericht

2.2 Art und Umfang des Vorhabens

Der gesamte Geltungsbereich, mit dem Flurstiicken 2463, 2468, 2468/1 sowie Teilfla-
chen der Flurstlicke 2464/1, 2466, 2467, 2469/1 und 2470, wird als Areal fiir ein Son-
dergebiet (SO) mit Fachmarktzentrum ausgewiesen.

In diesem Fachmarktzentrum wird ein Lebensmittelvollsortimenter, ein Lebensmittel-
discounter, ein Drogeriemarkt sowie 5 weitere Fachmarkte angesiedelt. Das Fach-
marktzentrum wird in 3 Gebaudeeinheiten realisiert. Dabei werden die Geb&ude so
ausgerichtet, dass keine erhéhten Larmemissionen fiir die Umgebung, besonders fiir
die unmittelbar im Westen angrenzende Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern so-
wie der im Stidwesten befindlichen Physiotherapiepraxis, zu erwarten sind.

Insgesamt wird im Sinne des rechtsgiltigen Flachennutzungsplans entsprochen, der
ftir den Stadtrandbereich ein Sondergebiet fiir den Einzelhandel vorsieht in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten.

Zudem wird die stadtebauliche Liicke zwischen dem Globus-Markt und dem Stadtteil
Enzkofen geschlossen.

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt tiber die ScheiblerstralRe im Osten
bzw. Nordosten und die Gemeindeverbindungsstrale (friiher die Staatsstralle St
2124) im Stiden, wobei die stdliche Erschliefung mittels einer Anrampung erfolgt,
damit der H6henunterschied zur ca. 2 m héher gelegenen Gemeindeverbindungs-
stralBe (frither St 2124) iberwunden wird. Analog des Globusmarkts wird erwartet,
dass der KFZ-Verkehr zum Fachmarktzentrum tber die Zufahrt Scheiblerstrafie und
Gber die Gemeindeverbindungsstralie erfolgt (vgl. auch Verkehrsgutachten von
INGEVOST, vom 19.11.2024).

Das Planungsgebiet wird zu allen Seiten mit gliedernden und randgestaltenden Griin-
flachen eingerahmt. Vor allem nach Westen, hin zur Wohnbebauung, ist ein ca. 11 m
breiter Griinstreifen vorgesehen, welcher zuséatzlich das Planungsgebiet vom Wohn-
gebiet abgrenzt und eine hochwertige und strukturreiche Begriinung mit Pflanzungen
aus Baumreihen, Heckenelementen sowie artenreichen Wiesenflachen bildet.

Im Norden, entlang des Feldweges, der kinftig als Fuf3- und Fahrradweg genutzt wer-
den soll, ist ebenfalls eine Begriinung mit Gehdlzen und Saum- und Staudenfluren
vorgesehen.

Im Osten grenzt eine grof3e parkartige, innerstadtische Griinflache mit Baum- und Ge-
hélzflachen junger bis mittlerer Auspragung an das Planungsgebiet, die in ihrem jetzi-
gen Zustand erhalten bleibt. Eine zusétzliche gliedernde Eingriinung in diesem Be-
reich ist nicht notwendig.

Entlang der Gemeindeverbindungsstra’e im Stiden besteht im Béschungsbereich hin
zum Planungsgebiet eine Baumreihe sowie Gebiisch- und Heckenstreifen, die erhal-
ten bleiben. Der Feldweg sowie die Boschung im Siidwesten zur Gemeindeverbin-
dungsstrale, siidwestlich der neuen Zufahrt zum Planungsgebiet, wird durch Gehdlz-
pflanzungen sowie durch Saum- und Staudenfluren aufgewertet. Der Feldweg 6stlich
der neuen Zufahrtsrampe zum Fachmarktzentrum bleibt zur Unterhaltung und Pflege
der 6stlich liegenden Geholzflache erhalten und wird an die neue Zufahrtsrampe zum
Sondergebiet ebenfalls in Form einer Anrampung angeschlossen.

Die Stellplatzflachen des Fachmarktzentrums werden mit wasserdurchlédssigem Belag
hergestellt und ebenfalls hochwertig mit Baumpflanzungen eingegriint.

Die notwendige Oberflachenentwésserung der befestigen Flachen erfolgt Giber Sicker-
mulden, die im Bereich der geplanten Grinflachen liegen und mit einer extensiv be-
wirtschafteten Wiesenflur einschlieRlich Baumpflanzungen versehen werden Dariiher
hinaus werden die Bdschungsbereiche der Sickermulden, vor allem zur westlichen
Wohnbebauung, mit Baumen und Strauchern bepflanzt.
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Stand 24.03.2025 Begrindung und Umweltbericht

Das Fachmarktzentrum ist auch tiber ein Wegenetz aus Ful3- und Fahrradwegen vom
Norden her, im Bereich der Scheiblerstrafie sowie vom Globus kommend, erschlos-
sen. Dariiber hinaus soll der im Norden liegende Feldweg, der bisher zur Ferstistralie
fuihrt, als FuR- und Fahrradweg genutzt werden. Zum Schutz der FulRgdnger und Rad-
fahrer in diesem Bereich sind Poller vorgesehen.

Zusatzlich sind im Planungsgebiet grof3flachig Stellplatzflachen fir Radfahrer vorge-
sehen.

Mit der vorgesehenen Gestaltung und Eingriinung wird mit dem Fachmarktzentrum,
gemal der Vision des Landesentwicklungsprogramms Bayern, ein kompakter Sied-
lungsbereich geschaffen mit einer attraktiven Eingriinung bzw. Einbindung in die Um-
gebung.

Abb. 2: Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Gebdaudegrundrissen
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Abb. 3: Geldandeschnitt mit West-, Ost- und Siidansicht
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2.3 Gebaude- und Nutzungskonzept

Das Fachmarktzentrum gliedert sich in 3 separate Gebdudekomplexe (vgl. Abb. 2
sowie Vorhaben- und ErschlieRungsplan in der Anlage).

Im Norden befindet sich das Baufeld fir den Lebensmittelvollsortimenter mit einer
Verkaufsflache von ca. 1.966 m? einschlieBlich Backshop-Bereich ohne Auftenver-
kaufsflache. Die Verkaufsflache und der Verzehrbereich im Au3enbereich des Le-
bensmittelvolisortimenters hat eine Verkaufsflache von 86 m2 An den Lebensmittel-
vollsortimenter grenzt unmittelbar ein kiinftiger Einzelhandel mit Heimtier- und
Zooartikeln, Tieren und Tierarzt mit einer Verkaufsflache von ca. 480 m? an. Zwi-
schen beiden Markten befindet sich die gemeinsame Anlieferungszone. Die Ver-
kaufsrdume, die Eingange sowie die Anlieferungszone sind nach Siiden ausgerich-
tet. Die Sozialrdume sind hin zur Begriinung nach Westen und Norden ausgelegt.

Im Westen befindet sich ein Gebidudekomplex, dem zweiten Baufeld, mit einem Dro-
geriemarkt und 4 Fachmarkten fir Bekleidung, Schuhe, Haus- und Heimtextilien,
Mobel, Bettwaren und Dekoartikel. Dartiber hinaus sind Sortimente gemaR den Sor-
timentsbeschreibungen in Kap. 5.1 zuldssig. Der Drogeriemarkt hat eine kiinftige
Verkaufsflache von ca. 1.217 m2. Die Fachmarkte fiir Bekleidung haben eine zulés-
sige Verkaufsflache von ca. 800 m? und 429 m?, der Schuhfachmarkt hat eine kiinf-
tige Verkaufsflache von ca. 476 m und der Fachmarkt fir Haus- und Heimtextilien,
Mébel, Bettwaren und Dekoartikel hat eine geplante Verkaufsflache von ca. 950 m?
zuziglich einer AuBenverkaufsflache von 100 m2 Die Verkaufsrdume, die Anliefe-
rungszonen sowie die Eingénge der Fachmarkte befinden sich im Osten, hin zum
Parkplatzbereich. Im Westen, hin zur Eingriinung und Wohnbebauung, befinden sich
die Sozialrdume der Fachmarkte sowie der gemeinsame zweite Rettungsweg.

Im Osten liegt der dritte Gebdudekomplex, bestehend aus einem Lebensmittsldis-
counter mit einer Verkaufsflache von ca. 1.200 m2. Der Eingangsbereich befindet
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sich auf der West- bzw. Nordwestseite. Der Anlieferungsbereich befindet sich im Os-
ten, die Sozialrdume im Norden bzw. Nordosten.

Zwischen dem nérdlichen (Baufeld 1) und westlichen (Baufeld 3) Geb&udekomplex
wird eine Schallschutzwand biindig an die Gebdude hergestellt. Somit wird durch die
Gebaudeausrichtung und die Schallschutzwand einer Larmerhdhung zur Wohnbebau-
ung im Westen entgegenwirkt.

Auf mindestens 50 % der Dachflachen ist Photovoltaikanlagennutzung oder die Ge-
staltung von Griindachern vorgesehen.
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Stand 24.03.2025 Begriindung und Umweltbericht
3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Rahmenbedingungen
3.1 Uberértliche Planungen

Im Vorhabensbereich “Fachmarktzentrum Scheiblerstrale” treffen konkrete Grunds-
atze und Zielsetzungen des Landesentwicklungsprogrammes Bayern sowie des Re-
gionalplanes “Donau-Wald" auf die Entwicklung des Geltungsbereiches zum ,Vorha-
bensbezogenen Bebauungsplan® zu, die im Folgenden dargestellt werden [vgl. Regi-
onalplan “Donau-Wald“ (Region 12), Stand 2019; LEP Bayern, Stand 2023].

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Fur den Planungsbereich sind folgende Grundsétze (G) und Ziele (Z) des Landesent-
wicklungsprogrammes Bayern zuzuschreiben:

- Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen (gem. LEP, Kap. 1.1.1)

,(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstel-
lung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen, wo zur Siche-
rung der Versorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden.”

- Abwanderung vermindern (gem. LEP, Kap. 1.2.2)

,(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen die Méglich-
keiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen,
- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensum-
felds insbesondere fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Fa-
milien und &ltere Menschen genutzt werden.*

- Klimaschutz (gem. LEP, Kap. 1.3.1)

,(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbe-
sondere durch

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Mobilitatsentwicklung und

-die verstarkte ErschlieBung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien und
nachwachsender Rohstoffe sowie von Sekundéarrohstoffen.

- Funktion der Zentralen Orte (gem. LEP, Kap. 2.1.1)

,(G) Zentrale Orte sollen Uiberértliche Versorgungsfunktionen fir sich und andere Ge-
meinden wahrnehmen. In ihnen sollen Uberértliche Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge gebiindelt werden. Sie sollen zur polyzentrischen Entwicklung Bayerns beitra-
gen.

- Oberzentren (gem. LEP, Kap. 2.1.8)

,(G) Die als Oberzentrum eingestuften Gemeinden sollen auf Grund ihrer réumlichen
Lage, ihrer funktionalen Ausstattung und ihrer Potenziale die groRRraumige, nachhal-
tige Entwicklung aller Teilrdume langfristig beférdern.

,(G) Die als Oberzentren eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die
Regionalen Planungsverbénde sollen darauf hinwirken, dass die Bevdlkerung in al-
len Teilraumen mit Gitern und Dienstleistungen des spezialisierten hoheren Bedarfs
in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird
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- Entwicklung und Ordnung des ldndlichen Raums (gem. LEP, Kap. 2.2.5)
,(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infra-
struktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit méglichst auch mit &ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln ver-
sorgt sind,

- er seine eigensténdige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruk-
tur bewahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.”

- Entwicklung und Ordnung der landlichen Raume mit Verdichtungsansatzen
(gem. LEP, Kap. 2.2.6)

»,(G) Die landlichen Radume mit Verdichtungsansétzen sollen so entwickelt und geord-
net werden, dass

- sie ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kénnen,

- auf die Bereitstellung von Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fir alle
Bevdlkerungsgruppen sowie der damit verbundenen Infrastruktur hingewirkt wird,

- auf ein umweltfreundliches Verkehrsangebot und den weiteren Ausbau der dazu
erforderlichen Infrastruktur hingewirkt wird und

- sie als Impulsgeber die Entwickiung im landlichen Raum férdern.*

- Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot (gem. LEP, Kap. 3.3)

,(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.*

»(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen.”

- Radverkehr (gem. LEP, Kap. 4.4)

,(G) Das Radwegenetz soll erhalten sowie unter Einbeziehung vorhandener Verkehrs-
infrastruktur bedarfsgerecht ausgebaut und erganzt werden.

- EinzelhandelsgroBprojekte (gem. LEP, Kap. 5.3.1)

»(Z) Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung
sowie fiir Agglomerationen (EinzelhandelsgroR3projekte) diirfen nur in Zentralen Orten
ausgewiesen werden.

- Lage in der Gemeinde (gem. LEP, Kap. 5.3.2)

»(Z) Die Flachenausweisung fir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stédtebaulich inte-
grierten Standorten zu erfolgen.

- Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien (gem. LEP, Kap. 6.2.1)
»(Z) Erneuerbare Energien sind verstéarkt zu erschlieBen und zu nutzen.
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- Regionale Griinziige und Griinstrukturen (gem. LEP, Kap. 7.1.4)

,{(G) Insbesondere in verdichteten Raumen sollen Frei- und Grinflachen erhalten und
zu zusammenhingenden Grinstrukturen mit Verbindung zur freien Landschaft entwi-
ckelt werden.®

3.1.2 Regionalplan

Der Vorhabensbereich (rote Linie) steht keinem der Vorgaben im Regionalplan ent-
gegen (vgl. Abb. 4).

Abb. 4: Ausschnitt aus Regionalplan Donau-Wald - Region 12 (Quelle: Geobasisda-
ten: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 31. August 2021)

Dartber hinaus sind der Planung folgende Grundsétze (G) und Ziele (Z) des Regio-
nalplanes “Donau-Wald® zuzuschreiben:

- Leitbild (gem. Regionalplan, Teil A |, Kap. 1)

,(Z) Die Region soll zur Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen kiinftiger Ge-
nerationen nachhaltig entwickelt werden.

»(G) Dabei sind insbesondere anzustreben:
Die Erhaltung bestehender und die verstarkte Schaffung von Erwerbsmdglichkeiten.*
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- Raumstruktur (gem. Regionalplan, Teil A I, Kap.1)

,(G) Es ist anzustreben, die Stadt- und Umlandbereiche Deggendorf/Plattling, Passau
und Straubing als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte der 1&ndli-
chen Region zu entwickeln.

Dabei ist eine ausgewogene Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung zwischen den
Kernstadten und den Umlandgemeinden und die Berlicksichtigung der jeweiligen
rdumlichen Beziehungen von besonderer Bedeutung.*

- Oberzentren (gem. Regionalplan, Teil A lll, Kap. 2.5.1)

,(G) Es ist von besonderer Bedeutung, das gemeinsame Oberzentrum Deggen-
dorf/Plattling in seinen oberzentralen Versorgungsaufgaben zu starken. Insbesondere
sind anzustreben:

- die Starkung des Dienstleistungsbereichs,

- der Ausbau im gewerblich-industriellen Bereich.*

- Landschaftliches Leitbild (gem. Regionalplan, Teil B |, Kap. 1.3)

,(G) Die gliedernden Strukturelemente in der Landschaft sollen erhalten, wieder-her-
gestellt und insbesondere in der Agrarlandschaft des Gaubodens und des tertidren
Hugellandes ergdnzt werden.”

- Siedlungsentwicklung (gem. Regionalplan, Teil B Il, Kap. 1.1)

»(G) Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht er-
folgen. Die Siedlungsentwicklung soll so weit als méglich auf die Hauptorte der Ge-
meinden konzentriert werden.

- Regionale Wirtschaftsstruktur/ Standortentwicklung (gem. Regionalplan, Teil B
IV, Kap. 2.1)

.(G) Es ist anzustreben, dass die Stadt- und Umlandbereiche im léndlichen Raum
(Deggendorf/Plattling, Passau, Straubing) in ihrer Funktion als wirtschaftliche Impuls-
geber fur die Region weiter gestarkt und ausgebaut werden.*

- Handel und Dienstleistungen (gem. Regionalplan, Teil B IV, Kap. 4.1 u. 4.2)

.(Z) In der gesamten Region soll auf eine ausreichende Versorgung der Bevdlkerung
und der Wirtschaft mit Waren und Dienstleistungen hingewirkt werden.”

»(Z) Die Grundversorgung der Bevélkerung mit Gutern des téaglichen Bedarfs soll in
allen Gemeinden der Region sichergestellt werden.”
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3.2 Ortliche Planungen

Rechtskriftiger Flaichennutzungsplan mit Landschaftsplan (Stand Mai 2006)

Im Flachennutzungsplan (Stand Mai 2006) umfasst der Geltungsbereich zum Bebau-
ungsplan (rot umrandet) grofflachig ein “Sondergebiet* mit Einzelhandel und im Wes-
ten eine gliedernde Grinflache.

Sudlich grenzt die Gemeindeverbindungsstrale (friiher die StaatsstralRe St 2124) und
im Osten eine Griinfliche mit Schutzfunktion sowie die Scheiblerstraf’e an das Pla-
nungsgebiet.

Im Norden grenzt ebenfalls ein Sondergebiet mit Einzelhandel an das Planungsgebiet.

Westlich vom Planungsgebiet, unmittelbar an die gliedernde Griinflache angrenzend,
befinden sich Wohnbauflachen.

Entsprechend der im Flachennutzungsplan festgelegten Nutzungen kann sich der Be-
bauungsplan aus dem rechtsgliltigen Fiachennutzungsplan (Stand Mai 2006) heraus
entwickeln.

) Abb. 5: Lage des Geltungsbereiches im rechtskréaftigen FNP/LP (Ausschnitt aus
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3.3 Standorteignung

Der vorgesehene Standort ist fiir die geplanten Nutzungen aus folgenden Grinden

geeignet:

- Ubereinstimmung mit den Uberértlichen und értlichen Planungsvorgaben,

- vorhandene ErschlieBungméglichkeiten Uber die GemeindeverbindungsstralRe
(friher die Staatsstral’e St 2124) und die Scheiblerstralie,

- stadtebauliche Liicke zwischen der Enzkofener Siedlung im Westen und dem Glo-
busmarkt im Osten,

- raumliche Konzentration von grof¥flachigen Einzelhandelsunternehmen, die mitei-
nander im Wettbewerb sich ergdnzen,

- sog. Koppelungseffekt, was bedeutet, dass Kunden die einen Fachmarkt besu-
chen vor oder danach weitere Mérkte, Lebensmitteldiscounter etc. besuchen und
damit insgesamt das Verkehrsaufkommen verringert wird, da innerhalb des Fach-
marktzentrums viele Besorgungen erledigt werden kdnnen,

- grof¥flachig gestdrter Boden durch intensiven Ackerbau sowie kaum schitzens-
werte Freiflachen und Griinstrukturen im Planungsgebiet.

3.4 Vorbelastungen und Planungsvertraglichkeit

3.41 Vertraglichkeit der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben

Es wurde von der CIMA Beratung und Management GmbH eine Auswirkungsanalyse
erstellt, in der gepriift wurde, welche Auswirkungen die zusétzlichen Verkaufsflachen
bzw. die zu erwartenden Umsatze des Fachmarktzentrums auf den bestehenden Ein-
zelhandel im Gemeinsamen Oberzentrum Deggendorf-Plattling sowie im Umland hat-
ten. Die Untersuchung bezieht sich auf die zentrenrelevanten Sortimente Lebensmit-
tel, Drogerieartikel, Bekleidung, Schuhe, Schreibwaren, Spielwaren, Dekoartikel und
Heimtextilien sowie die nicht zentrenrelevanten Sortimente Zooartikel und Md&bel.
Dazu wurden die projektrelevanten Einzelhandelsverkaufsflichen im Gemeinsamen
Oberzentrum Deggendorf-Plattling, in Osterhofen und Straubing erhoben unter Be-
ricksichtigung der vorhabenspezifischen Sortimente. In die Auswirkungsanalyse flos-
sen u.a. die soziobkonomischen Rahmendaten der Standortkommune. Es wurde die
Einwohnerzahl im 10-Minuten-Gehzeitradius des Vorhabens ermittelt. Es wurde die
Standortsituation beschrieben und daraus die stadtebauliche Integration abgeleitet.
Es wurde die Gesamtverkaufsflache und der zu erwartende Gesamtumsatz darge-
stellt. Es erfolgte die Beurteilung der Vertraglichkeit nach landesplanerischen Vorga-
ben gemal LEP Bayern 2020 bzw. gemal LEP 2023. Es wurde eine Verdrangungs-
analyse zur Beurteilung der Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur in Plattling und
dem Umland (stadtebauliche Abwé&gung) erstellt.

Zusammenfassend konnte mit der vorliegenden Untersuchung der CIMA der Nach-
weis erbracht werden, dass das Vorhaben der Errichtung eines Fachmarktzentrums
an der Scheiblerstrafie in Plattling den Zielen einer positiven Orts- und Einzelhandels-
entwicklung entspricht. Die Priifung der stadtebaulichen Auswirkungen der zu erwar-
tenden sortimentsspezifischen Umsétze hat keine unvertraglichen Auswirkungen auf
die Versorgungseinrichtungen im Umland ergeben. Auch aus landesplanerischer
Sicht ist das Vorhaben vertraglich und entspricht allen Vorgaben. Selbst eine deutlich
umfangreichere Verkaufsflache ware fir Plattling und den Verflechtungsbereich aus
landesplanerischer Sicht realisierbar. Aus gutachterlicher Sicht der CIMA sollten die
Betriebe in ihrer geplanten Struktur und Zusammensetzung daher eine Genehmigung
erhalten.

Das Gutachten der CIMA, die ,Auswirkungsuntersuchung zur Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben in 94447 Plattling“ vom 14.02.2022 sowie die Anpassung von Kap.
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5.1 der Auswirkungsanalyse gemaR dem aktuellen Stand des LEP Bayern (2023) vom

Dez. 2024, sind Bestandteil der Begriindung, sodass flr Detailangaben auf diese ver-
wiesen wird.

3.4.2 Emissionen und Immissionen

Im Zuge einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen des geplan-
ten Fachmarktzentrums und des daraus resultierenden Verkehrs auf die vorhandene
Wohnbebauung im Westen untersucht mit folgendem Ergebnis:

- Unter Beriicksichtigung des Betriebes des Fachmarktzentrums und der angesetz-
ten Gerauschvorbelastung ergeben an der angrenzenden mafigebenden schutz-
bedirftigen Wohnbebauung Beurteilungspegel in H6he von maximal 48 dB(A)
tags und 32 dB(A) nachts. Die einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm
fur WA-Gebiete in Hohe von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts werden tags um
mindestens 7 dB(A) und nachts um mindestens 8 dB(A) unterschritten. Aufgrund
der Unterschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm um mindestens 6
dB(A) ist gemaR den Regelungen der TA Larm eine Beriicksichtigung der Ge-
rauschvorbelastung nicht erforderlich. Wird dennoch die mégliche gewerbliche
Geréduschvorbelastung beriicksichtigt, so zeigt sich, dass die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fur WA-Gebiete um mindestens 5 dB(A) tags und 6 dB(A) nachts
unterschritten werden. An den Immissionsorten IP 4 bis IP 7 werden sogar die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir WR-Gebiete (50 / 35 dB(A) tags / nachts)
eingehalten. Geman der TA Larm dirfen einzelne, kurzzeitige Pegelspitzen die
Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als 30 dB(A), nachts um nicht mehr als
20 dB(A) uberschreiten ("Maximalpegelkriterium"). Die Parkplatzlarmstudie nennt
hierzu gebietsabhdngig notwendige Mindestabsténde zwischen der nachstgelege-
nen schutzbedirftigen Wohnbebauung und Pkw-/Lkw-Gerduschen. Wahrend der
Tages- und Nachtzeit kdnnen alle erforderlichen Mindestabstande eingehalten
werden.

- Nach derzeitigem Kenntnisstand kann ausgeschlossen werden, dass unter Be-
rlicksichtigung des planinduzierten Verkehrs des geplanten Fachmarktzentrums
an der westlich des Plangebietes gelegenen Wohnbebauung gleichzeitig eine Er-
héhung der Verkehrsgerduschbelastung an der Wohnbebauung um mindestens 3
dB(A) und eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV auf-
tritt. Daher ist eine Abwégung mdglicher organisatorischer MalRnahmen zur Ver-
minderung der Verkehrsgerduschbelastung im Sinne der TA Larm nicht erforder-
lich. Die schalltechnische Situation in Bezug auf den planinduzierten Verkehr ist
somit als unkritisch einzustufen. Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA
Larm sind die textlichen Festsetzungen der im Bebauungsplan genannten Schall-
schutzmafinahmen zu beachten.

Der Schalltechnische Bericht, Nr. 221043/ 12 vom 23.01.2025, ist Bestandteil der Be-
griindung, sodass fiir Detailangaben auf diesen verwiesen wird.

3.43 Verkehrssituation an der GemeindeverbindungsstraBe und der Scheiblerstraie

Im Herbst 2024 erfolgte durch das Ingenieurbiiro INGEVOST eine Aktualisierung der
Verkehrsmengen durch Neuerfassung des relevanten Verkehrs an dem Knotenpunkt
Scheiblerstralle und der Gemeindeverbindungsstrale (alte St 2124 und kiinftige
Kreisstralle). Hierbei sind im Bereich des geplanten Fachmarktzentrums an der Ge-
meindeverbindungsstral3e (friiher die Staatsstrafle St 2124) und der Scheiblerstralle
folgende Verkehrsaufkommen ermittelt worden:

- KFZ-Aufkommen an der Scheiblerstralle innerhalb von 24 Std.: 9.500 KFZ
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- KFZ-Aufkommen an der Gemeindeverbindungsstrafe (friiher die Staatsstral’e St
2124) innerhalb von 24 Std.: 12.400 KFZ.

Unter Beriicksichtigung tblicher Mobilitatskennziffern sowie des Verhaltens bezuglich
der Verkehrsmittelwahl (ca. 10% der Kunden kommen zu Fufl bzw. mit dem Fahrrad),
lasst sich fiir das Fachmarktzentrum ein Wert zwischen 5.000 und 6.000 KFZ pro Tag
in der Summe beider Fahrtrichtungen ableiten. Unter Beriicksichtigung der Tatsache,
dass die Kunden der Fachmarkte erfahrungsgemaf zu ca. 80 - 90% vor- oder nachher
den Vollsortimenter bzw. den Discountmarkt besuchen (Koppelungseffekte), verrin-
gert sich im Durchschnitt das werktagliche KFZ-Verkehrsaufkommen auf ca. 3.800
KFZ pro Tag. Dieses verteilt sich zu ca. 1.900 KFZ pro Tag auf die Erschliefung an
der Scheiblerstrae und zu ca. 2.100 KFZ pro Tag auf die Gemeindeverbindungs-
stralle (alte St 2124 und kiinftige Kreisstral3e).

Ublicherweise ist ein mehr oder minder groRer Anteil des Verkehrs, der durch das
Fachmarktzentrum generiert wird, schon heute auf dem StralRennetz unterwegs. In
einer groben Abschétzung wird man von 2/3 ausgehen kdnnen. Die resultierenden
Effekte werden als Verbundeffekte bezeichnet. Insofern betrégt der Neuverkehr, den
das Fachmarktzentrum generiert, maximal bis zu 1.500 KFZ pro Tag.

Die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit an der Scheiblerstrale hat ergeben, dass die
Grundstuickszufahrt aktuell bei einem nichtsignalisierten Knoten in der morgendlichen
Spitzenstunde eine grenzwertige und in der abendlichen eine ausreihende Leistungs-
fahigkeit aufweist. In Zukunft ist jedoch die Grundstiickszufahrt aufgrund der erhdhten
Verkehrsmengen, einerseits aus der allgemeinen Verkehrsentwicklung (+ 1.900
KFZ/24h) andererseits aus dem Fachmarktzentrum in der Abendspitzenstunde nicht
ausreichend leistungsfahig, was auch fiir die ErschlieBung des Globusmarktes gilt.
Deshalb wird vom Verkehrsgutachter empfohlen, die derzeitige Lichtsignalanlage fur
den FuRverkehr zu einer Vollsignalisierung zu erweitern, um eine ausreichende Leis-
tungsféhigkeit an der Scheiblerstrale sicherzustellen.

Die Erschliefung des Fachmarktzentrums an die Gemeindeverbindungsstralle (alte
St 2124 und kuinftige Kreisstralle) misste zunéchst nicht signalisiert werden. Die Er-
richtung einer Linksabbiegespur von Stidwesten ist nicht erforderlich. Die Untersu-
chung zu den verkehrlichen Wirkungen im Kontext des Bauleitplanverfahrens, vom
19.11.2025, ist Bestandteil der Begriindung, sodass fiir Detailangaben auf diese ver-
wiesen wird.

344 Bodendenkmaler

Es liegen Hinweise auf das Vorhandensein von Bodendenkmaélern vor.

Im Bereich des Globusmarktes war eine keltische Viereckschanze vorhanden. Im
Zuge des Globusbaus wurde dieses Bodendenkmal flachig ausgegraben, sodass die-
ses Bodendenkmal heute nicht mehr vorhanden ist. Aufgrund der Nahe zu dem ehe-
maligen Bodendenkmal auf dem Globusgelande, kann im Planungsgebiet nicht aus-
geschlossen werden, dass mdéglicherweise auch hier Funde zu erwarten sind.

Die Vorhabensflache ist auf jeden Fall als Verdachtsfldche einzustufen.

Unter Aufsicht der Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Deggendorf erfolgte
eine Streifen-Sondierung sowie Bergung und Sicherung von Artefakten.

Unter Aufsicht der Denkmalschutzbehorde des Landratsamtes Deggendorf erfolgte
eine vollstandige Ergrabung von 114 Befunden aus der Bronzezeit, der UK- und
Laténe-Zeit. Insgesamt konnte ein nur geringes Fundeaufkommen konstatiert wer-
den. Nach Durchfithrung flachiger Ausgrabungen im Juli 2021 wurde der gesamte
Geltungsbereich zum Bebauungsplan zur bauseitigen Nutzung durch die Denkmal-
schutzbehdrde freigegeben.
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3.4.5 Storfallbetriebe

Entsprechend dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind Menschen,
Tiere und Pflanzen, der Boden, das Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sons-
tige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und der Entstehung
schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen (vgl. § 1 Abs. 1 BImSchG). Fir welche
Anlagen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz eine Genehmigung fiir die Er-
richtung und den Betrieb notwendig ist, beschreibt die 4. BImSchV.

Ob ein Betrieb bzw. eine Anlage unter die Anforderungen der Stérfallverordnung (12.
BImSchV) fallt, hangt von den auf dem gesamten Betriebsgelande befindlichen Stof-
fen und den entsprechenden Mengenschwellwerten ab, gemal Anhang | der 12. BIm-
SchV.

Das geplante Sondergebiet ,Fachmarktzentrum® fallt nicht in die Kategorie eines Stér-
fallbetriebes. Damit sind schadliche Auswirkungen auf die Umgebung sowie auf das
westlich angrenzende Wohngebiet ausgeschlossen.

Allerdings liegt das geplante Fachmarktzentrum in der Nahe zu genehmigungsbeddirf-
tigen Betrieben und Anlagen, die zum Teil unter die Anforderungen der Stérfallverord-
nung fallen, und im Folgenden beschrieben und hinsichtlich der Auswirkungen auf das
Planungsgebiet analysiert werden.

Als zustandige Behérde fir die Uberwachung der genehmigungsbediirftigen Betriebe
und Stérfallbetriebe ist das Landratsamt Deggendorf verantwortlich. Die zu lGberwa-
chenden Betriebe sind in einer fiir die Offentlichkeit zugénglichen Liste auf der Home-
page des Landratsamtes Deggendorf veréffentlicht. Dabei handelt es sich um fol-
gende, dem Planungsgebiet am nachsten liegende Betriebe:

- Betriebe nordlich vom Planungsgebiet (ca. 300 m vom Planungsgebiet
entfernt):
Sidzucker AG

- Betriebe siidlich bzw. siidéstlich vom Planungsgebiet (ca. 70 m vom
Planungsgebiet entfernt):
Feuerverzinkerei Wiegel

Die genehmigungsbediirftigen Anlagen und Betriebe werden im regelmafigen Turnus
durch die zustandige Aufsichtsbehérde, dem Landratsamt Deggendorf, Uberwacht.
Die dazugehdrigen Uberwachungsberichte sind der Offentlichkeit auf der Homepage
des Landratsamtes Deggendorf zuganglich. Insgesamt ist davon auszugehen, dass
samtliche genehmigungsbediirftige Anlagen und Betriebe einer Genehmigung durch
das Landratsamt Deggendorf bedurften und immissionsschutzrechtlich sowie hinsicht-
lich gefahrlicher Stoffe und Mengen gepriift wurden (vgl. Uberwachungsberichte auf
der Homepage des Landratsamtes Deggendorf). Zudem sind von den Betrieben Vor-
kehrungen zur Notfallplanung zu treffen sowie die erforderlichen Informationen fiir die
externe Alarm- und Gefahrenabwehr den zusténdigen Behérden zu tibermitteln, was
zu den erweiterten Pflichten von Betreibern von Anlagen bzw. Betriebsbereichen im
Sinne der Storfallverordnung gehort. Insgesamt kann eine Betroffenheit des Pla-
nungsgebiets aufgrund der Distanz zu den genehmigungsbediirftigen Betrieben und
Anlagen ausgeschlossen werden.

Daruber hinaus verlegt die Feuerverzinkerei Wiegel ihren Betrieb in den Industriepark
,Plattling Nord“. Mit dem Bau des neuen Betriebes wurde zwischenzeitlich begonnen.

Die Sidzucker AG hat die Nutzung und Lagerung von schwerem Heizdl eingestellt,
sodass die Stidzucker AG nicht mehr im Sinne der Stérfallverordnung (12. BiImSchV)
zu einem Stérfallbetrieb zahilt.
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Schlussfolgerung:

Insgesamt ist davon auszugehen, dass von den Industrie- und Gewerbebetrieben, die
der Storfallverordnung unterliegen, kein Einfluss auf das Planungsgebiet ,Fachmarkt-
zentrum ScheiblerstralRe® ausgeht. Die gesetzlichen Sicherheits- und Schutzbestim-
mungen werden eingehalten und Schutzvorkehrungen werden beachtet.

3.4.6 Kampfmittel

Bei der Auswertung der Messdaten, die auf der am 09.04.2021 Gberpriften Baufldche
gesammelt wurden, konnten insgesamt 27 Indikationen als kampfmittelrelevant ein-
gestuft werden und wurden am 13.07.2021 unter Aufsicht einer Munitionsfachkraft
gem. § 20 SprengG zum Identifizieren angegraben. Bei der Bergung wurde Eisen-
schrott gefunden, Kampfmittel wurden nicht angetroffen, die Schurfsohlen wurden
nachsondiert. Der Kampfmittelverdacht konnte entsprechend an den ausgewerteten
Verdachtspunkten ausgerdumt werden.

Der Bericht zur Kampfmittelerkundung ist Bestandteil der Begriindung, sodass fir De-
tailangaben auf diesen verwiesen wird.

3.4.7 Sonstige Vorbelastungen

Dariiber hinaus sind im Vorhabenbereich sowie in dessen Nahbereich keine Altlas-
tenverdachtsfélle bekannt.
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4, Bei der Planerstellung beriicksichtigte Grundlagen

Fir die Erstellung und Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie
fur die Umweltprifung bzw. fur den Umweltbericht wurden folgende Grundlagen ver-
wendet:

Fachgesetze:

- Baugesetzbuch (BauGB): In der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO): In der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG): Vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 |
Nr. 323)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatschG): Vom 23. Februar 2011 (GVBI. S.
82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom 4.
Juni 2024 (GVBI. S. 98)

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG): Vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S.
306)

- Bayerisches Bodenschutzgesetz (BayBodSchG): Vom 23. Februar 1999 (GVBI.
S. 36, BayRS 2129-4-1-U), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Dezember
2020 (GVBI. S. 640)

- Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG): In der in der Bayerischen
Rechtssammlung (BayRS 2242-1-WK) veréffentlichten bereinigten Fassung, zu-
letzt geandert durch § 13 Abs. 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI.
S. 619)

- Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG): In der Fassung der Bekannt-
machung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 10
des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG): Vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
409)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG): In der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 IS. 123), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225, Nr. 340)

- Bayerisches Immissionsschutzgesetz (BaylmSchG): Vom 10. Dezember 2019
(GVBI. S. 686, BayRS 2129-1-1-U), zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes
vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619)

Leitfaden:

- Der Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung "Der Umweltbericht in der
Praxis", der Obersten Baubehérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern
und des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbrau-
cherschutz aus dem Jahr 2005

- Ergadnzungen zum o.g. Leitfaden aus dem Jahr 2006
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Ubergeordnete Planungen:

- Landesentwicklungsprogramm LEP 2023

- Regionalplan “Donau-Wald“ (Region 12, 13.04.2019)

- Rechtskraftiger Flachennutzungsplan Stadt Plattling (Mai 2006)

Fachplanungen, Untersuchungen und sonstige Planhilfen:

- ABSP fir den Landkreis Deggendorf (1997)

- Biotopkartierung Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz, 2024)
- Umwelt-Atlas Boden 2024

- Bayerischer Denkmal-Atlas 2024

- Bodenschatzungskarte

- Luftbilder / Digitale Flurkarte / Topographische Karte

- Uberwachungsliste und Uberwachungsberichte von zu iberwachenden Anlagen,
gemafR Industrieemissions-Richtlinie (IE-RL), im Landkreis Deggendorf (Home-
page des Landratsamtes Deggendorf, Stand 2023 und 2024)

Bestandserhebungen und Gutachten:

- Lebensraumpotentialanalyse, Biotop-/Nutzungstypen-Kartierung (BNT) nach Bio-
topwertliste (BayKompV), Artenschutzkartierung (Kartierungen am 24.03.2021,
25.04.2021, 27.05.2021, 08.06.2021, 23.06.2021, 01.07.2021, 31.07.2021,
25.08.2021, 12.09.2021), Dr. Schober GmbH, Stand 2021

- Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. 221043/ 12, Ingenieur-
biro Greiner mbH, Stand 23.01.2025

- Untersuchung zu den verkehrlichen Wirkungen im Kontext des Bauleitplanverfah-
rens, INGEVOST, Stand 19.11.2024

- Geotechnischer Bericht, IFB Eigenschenk, Projekt-Nr. 2021-0860, Stand 20. Mai
2021

- Bodendenkmalkundliche Sondierungen, Untere Denkmalschutzbehdrde des LRA
Deggendorf, 2021

- Kampfmittelerkundung, GEOLOG Fuft-Hepp GbR, Stand 15.07.2021
- Entwasserungsplanung, Ferstl Ing.-GmbH, Stand 10.01.2025

- Auswirkungsuntersuchung zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in 94447
Plattling, CIMA Beratung + Management GmbH, Stand 14.02.2022

- Anpassung von Kap. 5.1 der Auswirkungsuntersuchung zur Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben in 94447 Plattling, CIMA Beratung + Management GmbH,
Stand Dez. 2024
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5. Stadtebauliches Konzept

Der Planungsbereich wird als Sondergebiet (SO) ,Fachmarktzentrum® ausgewiesen.

Im Planungsgebiet ist eine abweichende Bauweise vorgesehen. Es wird der Neubau
von drei Gebaudekomplexen geplant, in denen ein Lebensmittelvollsortimenter, ein
Lebensmitteldiscounter, ein Drogeriemarkt sowie 5 weitere Fachmérkte untergebracht
werden.

In Kap. 5 werden nur die wichtigsten sowie grundlegenden stadtebaulichen Festset-
zungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Fachmarktzentrum an der Scheib-
lerstraRe” erlautert. Auf eine vollstandige Aufzéhlung der stadtebaulich notwendigen
Festsetzungen wird jedoch verzichtet, da sdmtliche planliche und textliche Festset-
zungen sowie Hinweise in der Planunterlage zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan enthalten sind.

5.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Vorhaben dient der Bereitstellung von Fldchen fiir ein Sondergebiet (SO) mit Ein-
kaufszentrum fiir Einzelhandelsbetriebe sowie fiir grofflachige Einzelhandelsbe-
triebe. Die maximal zulassige Gesamtverkaufsflache betragt 7.704 m? im gesamten
Sondergebiet. Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe sowie Dienst-
leistungen mit ausschlieBlich folgenden Nutzungen mit der jeweiligen maximalen Ver-
kaufsflache (VF) zulassig:

- Lebensmittelvollsortimenter mit Backshop (Verkauf- und Verzehrflache) ohne Au-
Renverkaufsflache: VF max. 1.966 m?

- Verkaufsflache und Verzehrbereich im AufRenbereich des Lebensmittelvollsorti-
menters: VF max. 86 m?

- Lebensmitteldiscounter: VF max. 1.200 m?
- Drogeriemarkt: VF max. 1.217 m?
- Schuhfachmarkt: VF max. 476 m?

- Fachmarkt fur Haus- und Heimtextilien, Mdbel, Bettwaren und Dekoartikel ohne
Auflenverkaufsflache: VF max. 950 m?

- Verkaufsflache im AuRenbereich des Fachmarktes fur Haus- und Heimtextilien,
Mobbel, Bettwaren und Dekoartikel: VF max. 100 m?

- Fachmarkt fur Heimtier- und Zooartikel, Tiere und Tierarzt: VF max. 480 m?
- Fachmarkt fiir Bekleidung: VF max. 800 m?

- Fachmarkt mit einer VF von max. 429 m? fiir Sortimente des sonstigen Bedarfs
gemal Anlage 2 zur Begriindung des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP) sowie folgende innenstadtrelevanten Sortimente: Textilwaren, Bekleidung,
Baby- und Kinderartikel, Sanitatsartikel, Apothekenartikel (mit maximaler VF von
250 m?), Sportartikel und Sportgerate, Heimtextilien, Haushaltswaren, Biicher
und Zeitschriften, Foto- und Elektroartikel sowie Artikel fiir Ton- und Bildtrager

Zu den Sortimenten des sonstigen Bedarfs gemafl Anlage 2 zur Begriindung des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) sind aktuell folgende Sortimente auf-
gelistet:

- Autoteile und Autozubehor

- Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitdrerzeugnisse
- Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren

- Boote und Zubehér

- Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelayge

- Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen
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- Leuchten und Zubehor
- Mobel, Kiichen
- Zooartikel, Tiere

Unzuldssig ist das Sortiment Fahrrader und Zubehér des sonstigen Bedarfs aus An-
lage 2 zur Begriindung des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP).

Die Verkaufsflachen entsprechen dem CIMA-Gutachten ,Auswirkungsuntersuchung
zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in 94447 Plattling“ vom Dez. 2024 mit
den aktuellen Zielen des LEP Bayern (Stand 2023). Diese entsprechen den zuldssi-
gen Verkaufsflachen, welche die Landesplanung vorgibt. Allerdings wurden im Ge-
gensatz zum CIMA-Gutachten die Verkaufsflachen und Verzehrbereiche im Auf3en-
bereich beim ,Lebensmittelvollsortimenter mit Backshop” sowie die AuRenverkaufs-
flachen beim ,Fachmarkt fir Haus- und Heimtextilien, Mobel, Bettwaren und Dekoar-
tikel“ separat und in voller Héhe festgesetzt und nicht anteilig auf die Verkaufsfla-
chen im Innenraum angerechnet.

Des Weiteren wird gemal § 12 Abs. 3a BauGB die Festsetzung aufgenommen, dass
nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabenstréger
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat, gema der im Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan dargestellten Flachennutzungen.

Bei Anwendung dieser Festsetzung, in Verbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB, werden die
festgesetzten Nutzungen in Bezug auf ihre Zulassigkeit als aufschiebend bedingt be-
handelt mit entsprechender Verpflichtung im Durchfiilhrungsvertrag. Das bedeutet,
dass eine andere als die bisher vereinbarte Nutzung erst zulassig ist, wenn der Durch-
fuhrungsvertrag entsprechend abgeandert wird. Der Vorteil daraus ist, dass eine An-
derung des Durchfilihrungsvertrags vollzogen werden kann, ohne den rechtskréftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan &ndern zu miissen, soweit die Anderungen von
den allgemein festgesetzten Nutzungen umfasst werden. Dies fiihrt zu einer flexible-
ren Einsatzméglichkeit des Instruments des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Allgemein steht die Anderung des Durchfiihrungsvertrags, anders als eine Anderung
des Bebauungsplans, nicht unter dem Vorbehalt der stadtebaulichen Notwendigkeit,
da die Stadt mit den allgemeinen Festsetzungen zur Nutzung bereits festgelegt hat,
dass alle danach zulassigen Nutzungen grundsatzlich mit deren stédtebaulichen Zie-
len vereinbar sind. Voraussetzung fiir eine Anderung des Durchfilhrungsvertrags ist
demnach, dass das geanderte oder neue Vorhaben den allgemeinen Festsetzungen
des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans entspricht.

Darliber hinaus sind die Festsetzungen zum Bebauungsplan zu vergleichen (vgl. Be-
bauungsplan, Kap. A) Festsetzungen Nr. 1 sowie Kap. C) Textliche Festsetzungen
Nr. 1).

5.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Bei der Grundflachenzahl handelt es sich um den zuldssigen Anteil des Baugrund-
stlicks, der von baulichen Anlagen tiberdeckt werden darf (vgl. § 19 BauNVO).

Bei der Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ) wird in Hauptanlagen und Neben-
anlagen unterschieden, sodass die Grundflachenzahl bei Hauptanlagen der GRZ |
entspricht. Bei der GRZ Il handelt es sich um die GRZ | zuzlglich der zuldssigen
Uberschreitung fiir Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO.

Fir Sondergebiete besteht bei der Grundflachenzahl ein Orientierungswert von 0,8
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO. Das angestrebte Mal der baulichen Nutzung erfordert
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notwendige Stellplatzflachen, Unterstellméglichkeiten fur Einkaufswégen sowie Ne-
benanlagen bzw. Anlagen im Sinne von § 14 BauNVO. Unter Anrechnung dieser bau-
lichen Anlagen darf die nach § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Sondergebiete (SO) festgesetzte
GRZ um 50 % uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.
Weitere Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf kdnnen zugelassen werden. So-
weit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kann im Einzelfall von der Einhal-
tung der GRZ-Grenzen abgesehen werden, wenn die Einhaltung der GRZ-Grenzen
zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung
fiihren wirde (geman § 19 Abs. 4 BauNVO).

Die GRZ fiir das Fachmarktzentrum wird wie folgt festgesetzt:

- Die Uberbaubare Flache fir Hauptanlagen (GRZ 1) wird auf 0,5 und

- die Uberbaubare Flache fiir Haupt- und Nebenanlagen (GRZ II) mit 0,9 festge-
setzt.

Die Geschossflachenzahl stellt dar, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quad-

ratmeter Grundstiicksflache zuldssig ist (vgl. § 20 Abs. 2 BauNVO). Bei der Ermittlung

der Geschossflache bleiben Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO unberiicksichtigt.

Im Planungsgebiet betragt die Geschossflachenzahl (GFZ), bezogen auf den gesam-
ten Geltungsbereich, 0,9.

Insgesamt werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse
nicht beeintrachtigt.

Insgesamt bestehen im Geltungsbereich 3 Baufelder fir die vorgesehenen Gebéude.
Bei den Gebauden sind jeweils 2 Geschosse festgesetzt. Allerdings handelt es sich
beim zweiten Geschoss um Zwischengeschosse, sog. Mezzanine, oder um Technik-
geschosse. Begehbare Zwischengeschosse sind ebenfalls als Vollgeschosse einzu-
ordnen. Dariiber hinaus sind die Festsetzungen zum Bebauungsplan zu vergleichen
(vgl. Bebauungsplan, Kap. A) Festsetzungen Nr. 2 sowie Kap. C) Textliche Festset-
zungen Nr. 2 ff).

Dabei beanspruchen die festgesetzten Nutzungen folgende Flachenanteile:

Tab. 2: Geplante Flachenbilanz bezogen auf die GRZ

Vorgesehene Nutzung Flichenanteil in m?
| bezogen auf die
Grundfldache (ge-
rundet)
Maximale Bebauung (inner- | Gebaude fiir Lebensmittelvollsortimenter, Le- 11.750
halb Baugrenzen) bensmitteldiscounter, Drogeriemarkt und 5 wei-
tere Fachmarkie
Stellplatzflichen, Erschlie- | Kundenparkplatze, Mitarbeiterparkplatze, Zufahr- 11.950
Rungsflachen, Flachen fur | ten, Fahrgassen, Unterstellméglichkeiten fir Ein-
Nebenanlagen, Baumstand- | kaufswégen, Pflanzstandorte fir Baume zur
orte fuir Parkplatzbegriinung | Parkplatzbegriinung mit Versickerungsflachen,
Rampe zur Pflege fur Griinflachen
Zu begrinende Flachen Randeingrtinung mit Versickerungsflachen 5.300
Offentliche Griinflichen Eingriinung von bestehenden Verkehrsflachen 180
Offentliche Verkehrsflachen | Zufahrten zum Fachmarktzentrum, FuR- und 1.150
Fahrradwege
Flichcnsumme Gesamter Geltungsbercioh 30.330
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5.3 Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Um eine geordnete stéddtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, werden um die neu
zu errichtenden Baukérper Baurdume mit Hilfe von Baugrenzen festgesetzt. Damit
wird klargestellt, welche Grundstiicksteile liberbaut werden und welche von Bebauung
freizuhalten sind.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (u.a. fir Millcontainer, Ladesaulen fiir Elekt-
rofahrzeuge), Werbeanlagen sowie Unterstellméglichkeiten fiir Einkaufswégen sind auch
auferhalb der Baugrenzen zuléssig.

Es ist eine abweichende Bauweise vorgesehen. Darunter sind Hausformen mit tGiber
50 m Lange und seitlichen Grenzabstdnden zu verstehen.

Die Abstandsflachen regeln sich nach Art. 6 BayBO.

Im Bereich des geplanten Lebensmitteldiscounters wird an der norddstlichen und siid-
lichen Wand das Mal der Tiefe der Abstandsflachen fur Aulenwénde von Gebauden
auf 0,1 H festgesetzt. Die hier abweichende Abstandsflachentiefe kann deshalb zuge-
lassen werden,

- da es sich bei den angrenzenden Flachen, gemal der fiir diese Flachen gultigen
Bebauungsplanes, um nicht bebaubare Flachen handelt und Belange des Ab-
standsfldchenrechtes wie Belichtung, Beliiftung und Besonnung nicht beeintréch-
tigt werden.

- da stadtebauliche Griinde daflirsprechen. So wird mit dem Fachmarktzentrum ein
zentrierter Parkplatzbereich mit gemeinsamen Zu- und -Ausfahrten erschlossen.
Damit wird insgesamt Flache eingespart, denn ohne ein solches Fachmarktzent-
rum misste jeder einzelne Markt separat seine ErschlieBung mit Zu- und Ausfahr-
ten und Stellplatzflachen errichten. Zudem kann der Verbraucher bzw. der Nutzer
des Fachmarktzentrums aufgrund der Vielzahl an Markten seine Einkdufe zusam-
menfassen, sodass der Pkw nicht mehrfach bewegt werden muss. An- und Ab-
fahrten werden reduziert, sodass insgesamt der Beschaffungsverkehr minimiert
werden kann.

Im Ubrigen gelten die jeweiligen gesetzlichen Vorschriften zum Abstandsflachenge-

setz.

Dariiber hinaus sind die Festsetzungen zum Bebauungsplan zu vergleichen (vgl. Be-

bauungsplan, Kap. A) Festsetzungen Nr. 3 sowie Kap. C) Textliche Festsetzungen Nr.

3 ff).

5.4 Gestaltungsgrundsétze

Als Gestaltungsgrundsatze sind die Festsetzungen zum Bebauungsplan zu beachten
[vgl. Bebauungsplan, Kap. A) Festsetzungen Nr. 4 sowie Kap. C) Textliche Festset-
zungen Nr. 4 ff].

5.5 Versickerung von Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser der privaten und 6ffentlichen Fldchen darf nicht
in das Abwassersystem der Stadt Plattling eingeleitet werden, sondern muss auf der
Bauvorhabensflache schadlos beseitigt werden. Dies gilt auch fir die Zufahrtsberei-
che Nord und Siid, dem Radweg usw. Entsprechend wird Dach- und Oberfldchenwas-
ser vor Ort auf dem eigenen Grundstlick Uber Versickerungsmulden und Versicke-
rungspflaster versickert. Auch die Versickerung liber Rigolen ist méglich und kann bei
Bedarf angewendet werden.

Dio zur Vorsickorung gooignoton Schmolzwaeeorechottor liegen unter einer 0,5 - 0,8
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m mé&chtigen bindigen Deckschicht. Um die Deckschichten nicht im gesamten Versi-
ckerungsbereich abtragen zu mussen, werden die Deckschichten nur punktuell durch-
stolRen. In diesen sogenannten Versickerungsfeldern werden die Deckschichten ge-
gen ausreichend sickerfahiges Material ausgetauscht und erméglichen somit eine
Versickerung des Niederschlagswasser im Untergrund.

Aufgrund der anstehenden Schmelzschotter kann der Untergrund das Niederschlags-
wasser problemlos aufnehmen. Die Versickerungsmulden werden mit einer belebten
Bodenzone versehen, worauf geschlossene Wiesenflachen entwickelt werden, die als
Vorreinigung des Niederschlagwassers fungieren.

Die Flachen werden wie folgt zugeordnet (vgl. auch Vorhaben- und ErschlieBungsplan
im Anhang):

- Versickerung im Umgriff von Lebensmittelvolisortimenter und Fachmarkte:
Das Niederschlagswasser der Dachflachen der westlichen und nérdlichen Méarkte
wird im westlichen Griinstreifen (Sickermulde 1, vgl. hierzu Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan), zwischen dem Fachmarktzentrum und der bestehenden Bebau-
ung, versickert. Die Versickerung erfolgt hier in Sickermulden Uber die belebte Bo-
denzone.

- Versickerung im Umgriff des Lebensmitteldiscounters: Das Niederschlags-
wasser der Dach- und Verkehrsflachen im Umgriff des Lebensmitteldiscounters
wird in die stdlich angrenzende Griinflache versickert (Sickermulde 2, vgl. hierzu
Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Die Versickerung erfolgt hier in Sickermulden
tber die belebte Bodenzone.

- Versickerung im Umgriff des Zufahrtbereiches Nord: Das Niederschlagswas-
ser der Verkehrsflachen im Zufahrtsbereich wird in der nordéstlich angrenzenden
Grinflache (Sickermulde 3, vgl. hierzu Vorhaben- und ErschilieRungsplan) versi-
ckert. Die Versickerung erfolgt hier in Form einer Sickermulde {ber die belebte
Bodenzone.

- Versickerung im Umgriff der Fahrgasse von Fachmarkt 2 bis 5: Das Nieder-
schlagswasser der Verkehrsflachen der Fahrgasse von Fachmarkt 2 bis 5 wird in
der stdostlich angrenzenden Griinflaiche (Sickermulde 4, vgl. hierzu Vorhaben-
und ErschlieRungsplan) versickert. Die Versickerung erfolgt hier in Form einer Si-
ckermulde Uber die belebte Bodenzone.

- Versickerung im zentralen Parkplatzbereich: Das Niederschlagswasser des
zentralen Parkplatzes bzw. der Verkehrsflachen wird tber die zwischen den
Parkplatzen liegenden Sickermulden versickert. Die Versickerung erfolgt auch
hier in Form einer Sickermulde Uber die belebte Bodenzone.

Hinweis: Nach Riicksprache mit dem WWA Deggendorf ist auch eine Versicke-
rung lber Rigolen trotz der hohen Grundwasserstdnde mdglich. Allerdings ist bei
dieser Methode das Niederschlagswasser zu filtern, weshalb der Versickerungs-
anlage eine Reinigungsanlage vorgeschaltet werden miisste (optionale Entwés-
serung zu Sickermulden).

- Versickerung auf Parkplatz- und Pflasterflichen: Die Parkplatzflachen sowie
die Pflasterflachen werden mit Versickerungspflaster (Typ Godelmann drainSTON
protect) befestigt. Dadurch ist eine 100 %-ige Versickerung des Niederschlags-
wassers gegeben.

Die Entwasserungseinrichtungen der Mulden (und optional der Rigolen) sind entspre-
chend der zu entwassernden Dach- und Verkehrsflachen und der daraus resultieren-
den Regenmengen dimensioniert. Dabei werden auch Starkregenereignisse mit einer
Haufigkeit von 30 Jahren (sog. 30 jahrliches Regenereignis) mitberilicksichtigt. Dem-
entsprechend haben die Sickermulden eine Einstauhéhe von mind. 30 cm bzw. 50 cm
(vgl. Abb. 6) gemaRk Uberflutungsnachweis. Die Entwasserungseinrichtungen werden
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in regelmaRigen Abstanden gewartet bzw. gepflegt, sodass es zu keinen Behinderun-
gen im Abfluss kommt und das Entwassern gewabhrleistet wird.

Mit der vorliegenden Versickerung des anfallenden Oberflaichenwassers werden
Starkregenereignisse abgemildert. Zudem wird das anfallende Niederschlagswasser
wieder dem Grundwasser zugefiihrt werden, was sich positiv auf die Grundwasser-
neubildung im Planungsgebiet und dessen Umfeld auswirken wird.

Dartiber hinaus sind die Festsetzungen zum Bebauungsplan zu beachten [vgl. Bebau-
ungsplan, Kap. C) Textliche Festsetzungen Nr. 11ff].

Abb. 6:  Sickermulde im Westen mit Rettungsweg zwischen Wohnbebauung und Fachmarktzentrum
im Bereich der Larmschutzwand (maBstabslos)
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Es steht fiir das Fachmarktzentrum eine ausreichende L&schwasserversorgung zur
Verfligung, die von den Stadtwerken Plattling mit 48 m3h tber zwei Stunden bereit-
gestellt wird. Dies entspricht einem Entnahmewert von 96 m* nach 2 Stunden. L&sch-
wasserbedarf der ggf. darliber hinausgeht ist vom Antragsteller auf eigene Kosten
selbstverantwortlich zu errichten und zu betreiben (z. B. Zisternen, Léschwasserteich
etc.). Dies umfasst die Planung, Herstellung, Anschaffung, Verbesserung, Erneue-
rung, Unterhaltung und Veranderung der Léschwassereinrichtung.

Darliber hinaus sind die Festsetzungen und Hinweise zum Bebauungsplan zu beach-
ten (vgl. Bebauungsplan, Kap. C) Textliche Festsetzungen Nr. 12 sowie Kap. D) Text-
liche Hinweise Nr. 2).

5.6 Loschwasserversorgung

5.7 Hinweise durch Text
val. Bebauungsplan. Kap. D) Nr. 1 bis Nr, 10
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6. Griinordnungskonzept

Wie bereits eingangs erwahnt (vgl. Kap. 2.1) befinden sich innerhalb des Geltungsbe-
reiches zum Bebauungsplan kaum erhaltungswiirdigen Griin- und Gehdlzstrukturen.
Der Geltungsbereich ist gepragt durch ausgerdumte, strukturarme und intensiv ge-
nutzte Ackerflachen.

Das Planungsgebiet wird zu allen Seiten mit gliedernden und randgestaltenden Griin-
flaichen eingerahmt. Vor allem hin zur Wohnbebauung ist ein ca. 11 m breiter Griin-
streifen vorgesehen, welcher zusétzlich das Planungsgebiet vom Wohngebiet ab-
grenzt und eine hochwertige und strukturreiche Begriinung mit Pflanzungen aus
Baumreihen, Einzelbdumen und Heckenelementen sowie artenreichen Wiesenfla-
chen bildet. Die Pflanzen im Heckenverband werden mind. 2-reihig im Versatz im Ab-
stand von 1 m x 1,5 m gepflanzt. Die Gehélzpflanzungen im Westen werden in die
flachen Béschungen der Sickermulde, beidseitig der Mulde, integriert. Dadurch ist in
Summe eine 4-reihige Heckenpflanzung, jeweils 2-reihig im Versatz, méglich. Die
Sohlflache der Sickermulde wird mit einer artenreichen Wiesenflache sowie mit ein-
zelnen Baumstellungen versehen Hierbei wird bei der Auswahl der Baumarten darauf
geachtet, dass Arten verwendet werden, die eine geschlossene Wiesenflache bis zum
Stammansatz zulassen. Des Weiteren ist im Westen, auf der Westseite der Fach-
markte, zusatzlich ein zweiter Rettungsweg vorgesehen. Dieser wird, wie auch die
Zufahrt zur westlichen Griinfliche, als Schotterrasen ausgebildet und mit einer Ansaat
eingegrint wird.

Im Norden, entlang des Feldweges, der kiinftig als Ful3- und Fahrradweg genutzt wer-
den soll, ist ebenfalls eine Begriinung mit Gehdlzen und Saum- und Staudenfluren
vorgesehen.

Im Osten grenzt eine parkartige, innerstadtische Grinflache mit Baum- und Gehélz-
flachen junger bis mittierer Auspragung an das Planungsgebiet, die in ihrem jetzigen
Zustand erhalten bleibt. Eine zusatzliche gliedernde Eingriinung in diesem Bereich ist
nicht notwendig.

Entlang der Gemeindeverbindungsstralie im Stden (friher die Staatsstrafle St 2124)
besteht im B&schungsbereich hin zum Planungsgebiet eine Baumreihe sowie Gebii-
sche- und Heckenstreifen auf artenarmen Grinland, die erhalten bleiben und aufge-
wertet werden.

Der Feldweg sowie die Bdschung im Stdwesten zur Gemeindeverbindungsstrale,
stidwestlich der neuen Zufahrt zum Planungsgebiet, wird durch Gehélzpflanzungen
sowie durch Saum- und Staudenfluren aufgewertet. Der Feldweg 6stlich der neuen
Zufahrtsrampe zum Fachmarktzentrum bleibt zur Unterhaltung und Pflege der §stlich
liegenden Gehdlzflache erhalten und wird an die neue Zufahrtsrampe zum Sonderge-
biet ebenfalls in Form einer Anrampung angeschlossen und in Form eines Schotter-
rasens hergestelit.

Die Stellplatzflachen des Fachmarktzentrums werden mit wasserdurchlassigem Belag
hergestellt und ebenfalls hochwertig mit Baumpflanzungen eingegriint. Die notwen-
dige Oberflachenentwasserung der befestigen Flachen erfolgt Giber die baumbestan-
denen Sickermulden, die mit einer extensiv bewirtschafteten Wiesenflur versehen
werden. Bei der Pflanzung von Bdumen im Sohlenbereich der Sickerflachen wird, wie
bereits bei der westlichen Eingriinung hingewiesen, darauf geachtet, dass Baumarten
zum Einsatz kommen, die eine geschlossene Wiesenflache bis zum Stammansatz
zulassen.

Die vorgesehenen Geholzpflanzungen werden Uberwiegend mit standortgerechten,
heimischen Gehélzen aus dem Ursprungsgebiet Alpenvorland mit hohem &kologi-

D:\21\023\Tx\Bearb\06_FErganzendes_Verfahren_lI_Auslegung_5\21023-250324-BPlan-FMZ_Scheiblerstrale-Begriindung_Umweltbericht-
red_Anpassung_250804.docx

Seite 32

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Fachmarktzentrum an der Scheiblerstrale" Stadt Plattling Seite 34 von 272



Vorhabenbezogener Bebauungsplan
“FMZ Scheiblerstralte”
Stand 24.03.2025 Begriindung und Umweltbericht

schem Wert durchgefiihrt. Im Ubrigen sind auch klimaresiliente, standortgerechte Zu-
kunftsbaume flr die Stadt moglich, allerdings liegt der Hauptanteil zu pflanzender Ge-
holze, bei heimischen Gehdolzen. Bei den Gehélzen wird vor allem darauf geachtet,
dass Arten und Sorten gewahlt werden, die mit den zunehmenden Wetterextremen -
heile und trockene Sommer, feuchte jedoch schneefreie Winter — zurechtkommen
und fur die heimische Fauna eine Bereicherung darstellen hinsichtlich potentieller
Nahrungs- und Nistmé&glichkeiten, gemaf der Artenlisten in den Festsetzungen.

Des Weiteren werden Baumstandorte geschaffen, die durch Beschattung der Erwér-
mung entgegenwirken sowie die Verdunstung und Abkiihlung im Planungsgebiet f6r-
dern.

Wiesenflachen werden als bliitenreiche Wiesenflachen mit einem hohen Anteil an blu-
tenreichen Stauden aus der Herkunftsregion ,Unterbayerisches Higelland und Isar-
Inn-Schotterplatten” entwickelt, als Lebensraum und Nahrungshabitat fiir zahlreiche
Tiere. Zudem wirken diese Wiesenflachen positiv auf Wasserabfluss und das lokale
Klima im Planungsgebiet.

Fur die Gebaude sind begriinte Dacher und Fassaden zugelassen mit dem Ziel, dass
die Warmeentwicklung und -speicherung bei den Gebauden verringert und gleichzei-
tig ein Teil des Niederschlagswassers zurlickgehalten wird. Durch den verzégerten
Wasserabfluss kénnen Hochwasserspitzen vermieden werden und eine Verdunstung
des Regenwassers erfolgen, was wiederum positiv auf das Klima wirkt und eine Ab-
kiihlung der Umgebung generiert.

Damit werden artenreiche Biodiversitatsflachen und Lebensraumstrukturen sowie ein
Biotopverbund fiir Tiere und Pflanzen im Planungsgebiet und den angrenzenden
Strukturen geschaffen. Sowohl fur die Menschen wie auch fir die Fauna wird eine
ansprechende Eingriinung sowie Einbindung in die vorhandenen, landschaftlichen
und stadtischen Strukturen gebildet.

Auf eine vollstandige Aufzahlung der griinordnerischen Festsetzungen wird jedoch an
dieser Stelle verzichtet, da samtliche planliche und textliche Festsetzungen sowie Hin-
weise in der planlichen Darstellung zum Bebauungsplan mit Griinordnung enthalten
und selbsterklarend sind.
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7. Eingriff und Ausgleich gem. § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 15 BNatSchG
71 Darstellung der Eingriffe

In Kap. 2.2 wird der gesamte Umfang des Vorhabens beschrieben, sodass auf eine
weitere Darstellung an dieser Stelle verzichtet wird.

Entsprechend des bereits dargestellten Vorhabens wird das intensiv ackerbaulich ge-
nutzte Areal stédtebaulich in ein Sondergebiet mit Fachmarktzentrum tberfuhrt.

Insgesamt werden knapp (ber 80 % des Geltungsbereiches mit Gebduden und Frei-
flachen des Fachmarktzentrums tiberplant. Ca. 20 % der Flachen werden mit Griin-
flachen versehen.

7.2 Darstellung der Ausgleichserfordernisse

Tab. 3: Eingriffsermittlung gemaR Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft” mit Ausgleichserfordernis

Eingriffsermittiung
gemiB Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”
Flurnummern 2463, 2468 sowie Teilflachen der Flurnummern 2464/1, 2466, 2468/1, 246911, 2470;
alle Flurnummern der Gemarkung Plattling und Gemeinde Plattling
IEingriffschwere: Flachengrofe Ausgleichs-

. Faktor . erfordernis
Typ A, hoher Versiegelungsgrad inm* in ne
|Kategorie | (V32, V51) unterer Wert 0,3 338) 101
Kategorie | (A11) oberer Wert 0,6 27.807 16.684
Kategorie Il (B112, B13) oberer Wert 1,0 231 231
Kategorie Il (G211, G215) unterer Wert 0.8 34 273
Wegeflachen aus Asphalt in Gewerbegebiet (X2) i 304
werden Uberbaut, stellt keinen Eingriff dar
GesamtgroBe 29.021 17.289

Bei der Ermittlung der Kompensationsfaktoren wurde die Eingriffsflache hinsichtlich
der Schutzglter “Arten und Lebensraume®, “Boden*, “Wasser”, “Klima und Luft“ und
“Landschaftsbild“ nach den Grundlagen der “Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®
tberprift und gewichtet. Dabei wurden folgende Gewichtungskriterien bei den Schutz-
gltern aufgestellt:

- “Arten- und Lebensrdume®: Der Grofteil des Eingriffsbereiches, mit einer Flache
von ca. 2,9 ha, wurde intensiv ackerbaulich genutzt. Demnach ist das Schutzgut
der Kategorie | oberer Wert zuzuordnen. Im norddstlichen Randbereich des Vor-
habensbereiches sind auf Kleinstflachen Gehélze betroffen, die der Kategorie |l
oberer Wert zuzuordnen sind. Des Weiteren befinden sich im norddstlichen Rand-
bereich maRig extensiv genutztes, artenarmes Griinland, was ebenfalls der Kate-
gorie Il, jedoch im unteren Bereich, einzuordnen ist. Die geschotterten Verkehrs-
flachen sowie Verkehrsgriin sind der Kategorie | unterer Wert zuzuschreiben.

- “Boden“: Bei den grofflachig intensiv genutzten Ackerflachen handelt es sich auf-
grund der langjahrigen Nutzung als Acker, um gestérte Béden. Seltene oder na-
turnahe Boden stehen nicht an, sodass das Schutzgut “Boden“ der Kategorie |
unterer bis mittlerer Wert einzuordnen ist.

- “Wasser“: Oberflaichenwasser ist nicht anzutreffen. Grundwasser befindet sich in
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Tiefen zwischen 1,5 und 1,9 m unter der Geldndeoberfldche (GOK) mit einer Aus-
nahme, wo das Grundwasser nur 0,8 m unterhalb der GOK liegt. Das Schutzgut
“Wasser” ist der Kategorie | unterer bis mittlerer Wert einzuordnen.

- “Klima und Luft“: Die Eingriffsflache liegt auf sog. Kaltluftentstehungsfldchen, die
grofteils tiberbaut werden. Frischluftentstehungsgebiete sind vom Vorhaben nicht
betroffen. Dadurch entspricht das Schutzgut ,Klima und Luft* der Kategorie | un-
terer bis mittlerer Wert.

- “Landschaftsbild“: Die Eingriffsfldche befindet sich Uberwiegend in einer ausge-
raumten Feldflur. Gliedernde und raumwirksame Trenngriinbereiche zur Wohnbe-
bauung im Westen fehlen. Dagegen befindet sich im Osten, unmittelbar angren-
zend zum Planungsbereich, eine parkartige, innerstadtische Grinflache mit grol-
flachigen Geholzflichen, die das Planungsgebiet nach Osten hin flachig gliedert,
eingrunt und erhalten bleibt. Entlang der Gemeindeverbindungsstralle im Stiden
(friher die StaatsstraRe St 2124) befindet sich artenarmes Griinland, welches
durch die Planung aufgewertet wird. Eingriffe durch Versiegelung finden hier nicht
statt. Damit ist das Landschaftsbild im Geltungsbereich der Kategorie | unterer
Wert zuzuschreiben.

7.3 Ausgleichs-, Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Auf der Eingriffsflache sind MaBnahmen geplant, “...die der Vermeidung von Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft dienen, einschlieflich griinordnerischer MaR-
nahmen...*! und mindernd auf den Kompensationsfaktor wirken. Dazu sind folgende
VermeidungsmaBnahmen fiir die jeweiligen Schutzgiiter auf der Eingriffsflache vorge-
sehen:

Schutzgut “Arten und Lebensraume*
 Vermeidung der Isolation der dstlich gelegenen Griin- und Gehélzinsel durch
Herstellung und Vernetzung der geplanten randlich gliedernden Griinfiichen im
Planungsgebiet.
e Verbot tiergruppenschéadigender Anlagen und Bauteile (durchgéngige Mauern
als Z&aune).

Schutzgut Wasser
e Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Beldge im Bereich der Stellplatze.
e Rickhaltung des Niederschlagwassers der ErschlieBungsflachen in naturnah mit
extensivem Griinland gestalteten Versickerungsflachen (Magere Wiese).

- Schutzgut Boden
e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (verdichtete und konzentrierte Bau-
weise).

e Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung versickerungsféhiger
Beldge (durchlassige Belédge bei Stellplatzflachen).

Schutzgut Klima
Erhalt kleinklimatisch wirksamer Flachen z. B. Kaltluftentstehungsgebiete im Be-
reich der Griinflichen.

1. BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN, Eingriffsregelung in der Bauleit-

planung: “Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’, Miinchen, Januar 2003
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- Schutzgut Landschaftsbild
Ergénzung bzw. Vernetzung der nordlich des Planungsgebiets liegenden, ge-
holzbestandenen Versickerungsfliche mit den geplanten ortsrandgliedernden
Grinflachen im Planungsgebiet.

- Griunordnerische MaRnahmen

Fassadenbegriinung (als Option in den Festsetzungen zum B-Plan)
Dachbegriinung oder Photovoltaikanlagen auf mind. 50 % der Dachflachen
Baumiiberstellung und Eingriinung von Stellplatzen

naturnahe Gestaltung der Griinflachen

Unter Hinzuziehung der einzelnen Schutzgiiter und der Anrechnung der Vermeidungs-
maRnahmen werden Kompensationsfaktoren von 0,3, 0,6, 0,8 und 1,0 abgeleitet
(vgl. Tabelle 3). Diese Kompensationsfaktoren werden mit der Eingriffsflache multipli-
ziert, sodass ein Ausgleichsflachenbedarf von 1,73 ha entsteht.

Der Ausgleich erfolgt aufRerhalb des Gemeindegebiets der Stadt Plattling auf der stid-
lichen Teilflaiche des Flurstiicks mit der Flurnummer 780, Gemarkung litling, im Ge-
meindegebiet der kreisfreien Stadt Straubing, die sich im privaten Eigentum befindet.
Sowohl Eingriffsflachen wie auch Ausgleichsflachen befinden sich im selben Natur-
raum ,Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-Schotterplatten”. Die Ausgleichsflé-
che liegt auBerhalb von Schutzgebieten in einem wassersensiblen Bereich.

Bei der Herstellung des sudlichen Teilbereiches der Ausgleichsfliche werden ca.
3.800 m? (entspricht einem Volumen von ca. 1.370 m?®) zur Herstellung von Feuchte-
standorten abgegraben bei Abgrabungstiefen zwischen 0,4 m und 0,5 m. Diese ca.
1.370 m*® Erde werden abgefahren. Die B&schungen der Feuchtestandorte bzw. Mui-
den werden flach ausgeformt mit einer Béschungsneigung von ca. 1:20. Damit wird
die Retentionsraumbilanz auf der Ausgleichsflache deutlich verbessert.

Auf der gesamten Ausgleichsflache des Flurstiicks 780 entstehen Weich- und Hart-
holzauwalder, artenreiche seggen- oder binsenreiche Feucht- und Nasswiesen, arten-
reiches Extensivgriinland sowie Auengebiische (vgl. nachfolgende Tabelle 4).

Dariiber hinaus wurden mit der unteren Naturschutzbehérde der Stadt Straubing die
Anrechnungsfaktoren wie folgt abgestimmt (vgl. auch Plan im Anhang ,Ausgleichsfla-
che bei Ittling, Flurstiick -Nr. 780, Gemarkung lttling, Bestandsplan mit Gestaltungs-
und Pflegekonzept®):

- flachige Geholzpflanzungen (Auengebiisch, Weich- und Hartholzauwalder):
Faktor 2,0

- flachige Gehdlzpflanzungen im Bereich von Geldndemodellierungen (Abgrabun-
gen): Faktor 2,5

- Ansaaten: Faktor 1,0

- Ansaaten im Bereich von Geldndemodellierungen (Abgrabungen): Faktor 1,5

Tab.4:  Ubersicht zur Ausgleichsfliche mit Erlduterung zur Herstellung, Entwicklung
und Pflege

Ausgleichsflache geman Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

- Sudliche Teilflache des Flurstiicks 780, Gmkg. Ittling, Gmd. Straubing
Lage - Die Flache liegt nérdlich von Gut Eglsee, stiddwestlich vom Stadtteil Ittling
der kreisfreien Stadt Straubing
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Die Ausgleichsflache liegt zwischen bereits bestehenden Ausgleichs- bzw.

Angrenzende Aus- | s 44 chen (mit folgenden Okoflachen-Nummern: 200454, 200724, 200725,

gi;h;hiiw ' 200727, 200766, 200767, 200769, 200775, 200772, 200750, 200778,
200781, 200782, 200783)

Flachengréle 42.600 m?

Anrechenbare

Kompensationsfla-

2
che fiir die gesamte 74.085m

Ausgleichsflache

Ausgleichserforder- | 17.342 m?
nis fiir Eingriff FMZ | (entspricht der stdlichen Teilfliche der FI.Nr. 780 mit einer FlachengréRe

Scheiblerstralle von 7.718 m?)
Herstellungs- und - Auengebiisch (Biotoptyp: B114)
Entwicklungsziele - Weich- und Hartholzauwalder (Biotoptyp: L522/ L533)

- Arenreiche seggen- oder binsenreiche Feucht- und Nasswiesen (Bio-
toptyp: G222)
- artenreiches Extensivgrinland (Biotoptyp: G214)

Erlauterung zur - Auf der Flache soll insgesamt ein Mosaik an unterschiedlichen Feuchte-
Herstellung, Pflege standorten entstehen. Deshalb sollen in Teilbereichen Abgrabungen fiir
und Entwicklung feuchte bis nasse Standorte und an anderer Stelle trockenere Standorte

hergestellt werden mit entsprechenden, standortgerechten Vegetations-
bestanden. Bei den Abgrabungen ist vor Ort entsprechend den vorherr-
schenden Boden- und Grundwasserverhaltnissen zu entsprechen. Die
Abgrabungen werden mit flachen Béschungen im Verhéltnis von ca. 1:20
hergestellt.

- Die Anlage der Wiesenflachen soll mittels Mahdgutiibertragung aus arten-
reichen Flachlandméhwiesen, Nasswiesen oder Streuwiesen erfoigen. Al-
ternative zur Mahdgutiibertragung ist die Ansaat der Wiesenflachen mit
autochthonem Saatgut der Herkunftsregion ,Unterbayerisches Hiigelland
und Isar-Inn-Schotterplatten”. Fur die Etablierung der vorgesehenen Ve-
getation sowie zur Unterdriickung von Neophyten ist aufgrund des néhr-
stoffreichen Untergrunds in den ersten Jahren méglicherweise eine mehr-
mahlige Mahd pro Jahr notwendig. Im Bereich der Wiesen - nach erfolgter
Etablierung der typischen Vegetation - werden wechselnde Rotationsbra-
chestreifen auf ca. einem Flnftel der Flachen eingerichtet als Riickzugs-
bereich.

- Die Mahdzeitpunkte erfolgen ab Mitte Mai/ Anfang Juni und/ oder Mitte /
Ende September unter Abtransport des Mahdguts.

Ganzlicher Verzicht auf Diingung.

- Bei der Herstellung der Weich- und Hartholzauwalder sind Pflanzen aus
dem Vorkommensgebiet 6.1 "Alpenvorland” zu verwenden. Die Geholz-
pflanzungen sind in den ersten 3 Jahren jéhrlich zu kontrollieren, damit
die jungen Gehélze nicht von Begleitvegetation iberwuchert werden. Ent-
sprechend sind die jungen Gehdlze bei Bedarf freizuschneiden. Nach 10
bis 15 Jahren ist zur Férderung des Entwicklungszieles ein selektives
Auslichten durchzufiihren.

Die Gehdlzpflege, Gehdlzfallung und Gehdlzriickschnitt erfolgt zum
Schutz der Pflanzen- und Tierwelt aulerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten
von Végeln im Zeitraum vom 1. Okiober bis 28./29. Februar.

D:\21\023\Tx\Bearb\06_Ergéanzendes_Verfahren_||_Auslegung_5\21023-250324-BPlan-FMZ_Scheiblerstrae-Begrindung_Umweltbericht-
red_Anpassung_250904.docx

Seite 37

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Fachmarktzentrum an der Scheiblerstralle" Stadt Plattling Seite 39 von 272



Vorhabenbezogener Bebauungsplan
“FMZ Scheiblerstrafie”

Stand 24.03.2025 Begrindung und Umweltbericht

Abb. 7: Ubersichtskarte zu B-Plan-Eingriffsfliche (roter Bereich) und Ausgleichs-

fliche (blauer Bereich) [Quelle: Geobasisdaten: Bayerische Vermessungs-
verwaltung, Stand 01. September 2021]
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B) Umweltbericht
1. Einfiihrung

Die Untersuchung der Umweltauswirkungen erfolgt auf Grundlage von § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB in Form eines Umweltberichts, der in die Struktur dieses Erlauterungsbe-
richts eingegliedert wurde. Inhaltlich wurde dabei den Vorgaben aus dem Anhang zum
BauGB gefolgt.

Der Umweltbericht ermittelt und behandelt die wesentlichen Umweltbelange, die in
Zusammenhang mit dem Vorhaben stehen.

Bestandsorientierte Aussagen wurden vor Ort in Form von Bestandserhebungen und
Gutachten erhoben bzw. den iibergeordneten Planungen, den Fachplanungen sowie
den Planungshilfen entnommen.

Die Grundlagen des Umweltberichtes wurden bereits in den vorhergehenden Kapiteln
aufgezahlt, sodass an dieser Stelle hierauf verzichtet wird (vgl. Kap. 4. “Bei der Pla-
nerstellung beriicksichtigte Grundlagen®).

2. Bestandsaufnahme, Bewertung der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter
und MaBnahmen zur Vermeidung und Reduzierung des Eingriffs

21 Schutzgut Mensch/ Wohnfunktion/Erholungsfunktion

211 Aktueller Umweltzustand

Wie bereits in der Begriindung Teil A) Kapitel 2.1 beschrieben, ist das Planungsgebiet
gréRtenteils durch eine ausgeraumte, strukturarme und intensiv genutzte Ackerflur ge-
pragt.

Im Osten grenzt eine parkartige, innerstadtische Griinflache mit groRflachigen Gehdlz-
flachen an das Planungsgebiet, die in ihrem jetzigen Zustand erhalten bleibt.

Westlich grenzt Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern, der Stadtteil Enzkofen, an
das Planungsgebiet.

Im Norden verlauft ein geschotteter Feld- bzw. Wirtschaftsweg, der vom Zufahrtsbe-
reich des Fahrradgeschafts Wirdinger an der Scheiblerstraie beginnt und in die
Ferstistrale der Enzkofener Siedlung miindet. Dieser Feld- und Wirtschaftsweg wird
von der Bevélkerung zur Feierabenderholung genutzt, u.a. zum Ausfilhren von Hun-
den.

Im Suden grenzt die Gemeindeverbindungsstrale (friiher die Staatsstralle St 2124)
mit ihren baum- und gebiischbestandenen Béschungsbereichen sowie einem parallel
zur Gemeindeverbindungsstralte verlaufenden Feldweg an das Planungsgebiet. Der
Feldweg wird hauptséchlich zum Unterhalt der 6stlich gelegenen Griin- und Geholz-
flachen genutzt.

Durch die angrenzenden, vielbefahrenen Strallen, der Scheiblerstralle sowie der Ge-
meindeverbindungsstrale (friiher die Staatsstralle St 2124), ist das Planungsgebiet
immissionsbedingt durch den Pkw- und Lkw-Verkehr vorbelastet.

Auch durch die Geschéftstatigkeit des stidostlich der Gemeindeverbindungsstral3e lie-
genden Gewerbegebiets ,Am Muhlfeld" sowie durch den &stlich der Scheiblerstralle
liegenden Globus-Einkaufsmarkt sowie durch das unmittelbar nérdlich angrenzende
Fahrradgeschaft Wirdinger besteht ein erhdhtes Verkehrsaufkommen und damit er-
hohte Verkehrsimmissionen fiir das Planungsgebiet.
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21.2 Geplante MaRnahmen

Die geplanten Mafnahmen sind bereits im Textteil A) Kap. 2.2 der Begriindung be-
schrieben, sodass an dieser Stelle darauf verwiesen wird.

213 Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen sind fir das Planungsgebiet und
seine Umgebung nicht zu erwarten.

Im Zuge schalltechnischer Untersuchungen wurde der Nachweis der Vertréglichkeit
der zukiinftigen Nutzung als Sondergebiet (SO) Fachmarktzentrum gefiihrt (vgl.
Schalltechnischen Bericht, Nr. 221043/ 12 vom 23.01.2025).

Dies ist wie folgt zu begriinden:

- Unter Berlicksichtigung des Betriebes des Fachmarktzentrums und der angesetz-
ten Gerauschvorbelastung ergeben an der angrenzenden maf3gebenden schutz-
bedirftigen Wohnbebauung Beurteilungspegel in Hohe von maximal 48 dB(A)
tags und 32 dB(A) nachts. Die einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm
flir WA-Gebiete in Hohe von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts werden tags um
mindestens 7 dB(A) und nachts um mindestens 8 dB(A) unterschritten. Aufgrund
der Unterschreitung der Immissionsrichtwerte der TA La&rm um mindestens 6
dB(A) ist gemalR den Regelungen der TA Larm eine Beriicksichtigung der Ge-
rauschvorbelastung nicht erforderlich. Wird dennoch die mégliche gewerbliche
Gerauschvorbelastung beriicksichtigt, so zeigt sich, dass die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fir WA-Gebiete um mindestens 5 dB(A) tags und 6 dB(A) nachts
unterschritten werden. An den Immissionsorten IP 4 bis IP 7 werden sogar die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur WR-Gebiete (50 / 35 dB(A) tags / nachts)
eingehalten. Gemaf der TA Larm durfen einzelne, kurzzeitige Pegelspitzen die
Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als 30 dB(A), nachts um nicht mehr als
20 dB(A) liberschreiten ("Maximalpegelkriterium”). Die Parkplatzldrmstudie nennt
hierzu gebietsabhangig notwendige Mindestabsténde zwischen der néchstgelege-
nen schutzbedirftigen Wohnbebauung und Pkw-/Lkw-Gerduschen. Wahrend der
Tages- und Nachtzeit kdnnen alle erforderlichen Mindestabstédnde eingehalten
werden.

- Nach derzeitigem Kenntnisstand kann ausgeschlossen werden, dass unter Be-
riicksichtigung des planinduzierten Verkehrs des geplanten Fachmarktzentrums
an der westlich des Plangebietes gelegenen Wohnbebauung gleichzeitig eine Er-
héhung der Verkehrsgerduschbelastung an der Wohnbebauung um mindestens 3
dB(A) und eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV auf-
tritt. Daher ist eine Abwagung mdglicher organisatorischer Maltnahmen zur Ver-
minderung der Verkehrsgerduschbelastung im Sinne der TA Larm nicht erforder-
lich. Die schalltechnische Situation in Bezug auf den planinduzierten Verkehr ist
somit als unkritisch einzustufen. Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA
Larm sind die in den Festsetzungen genannten Schallschutzmaflinahmen zu be-
achten.

Wahrend der Bauphase zur Errichtung der Gebaude, der ErschlieBungsfléchen, der
Versorgungsleitungen sowie der AulRenanlagen kann es baubedingt zu temporéren
akustischen und visuellen Beeintrachtigungen sowie zur Staubentwicklung fiir die be-
nachbarte Wohnbebauung und die Physiotherapiepraxis im Westen sowie fur das
nordlich liegende Fahrradgeschaft Wirdinger kommen. Allerdings sind diese Beein-
trachtigungen nur von beschrankter Dauer. Zudem sind die gesetzlich vorgeschriebe-
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nen Richt-, Grenz- und Orientierungswerte wahrend der BaumafRnahmen zu beriick-
sichtigen.

214 MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Reduzierung des Eingriffs und Hinweise zu
AusgleichsmafRnahmen

- Zuallen Seiten erhalt das Planungsgebiet gliedernde und strukturierende Grinfla-
chen. Besonders zur Wohnbebauung nach Westen wird das Planungsgebiet
raumwirksam eingegriint. Im Osten grenzt bereits eine grolRe, raumwirksame park-
artige, innerstadtische Griinflache mit flachigem Gehélzbestand an das Planungs-
gebiet, die in ihrem jetzigen Zustand erhalten bleibt. Eine zusétzliche gliedernde
Eingriinung in diesem Bereich ist deshalb nicht notwendig. Die Baum- und gehdlz-
bestandenen Bdschungsflachen zur Gemeindeverbindungsstralie bleiben erhal-
ten und werden mit Baum- und Gehélzpflanzungen sowie mit bliitenreichen Wie-
sen ergdnzt und aufgewertet. Die Grinflachen werden mit strukturreichen Hecken-
pflanzungen in Kombination mit Baumgruppen, Baumreihen sowie mit blitenrei-
chen Wiesen und Saumstrukturen hergestellt.

Die Stellplatzflichen des Fachmarktzentrums werden ebenfalls hochwertig mit
Baumpflanzungen lberstellt.

- Die textlichen Festsetzungen zum Schallschutz [vgl. Kap. C) Nr. 14 des Bebau-
ungsplanes] dienen zur Vermeidung und Verminderung von méglichen Immissio-
nen und bilden die Grundlage fiir gesunde Arbeits-, Lebens- und Wohnverhalt-
nisse in der Umgebung zum Planungsgebiet.

- Die Bauzeiten fiir ErschlieBungsflachen, Versorgungsleitungen, Gebéude und Au-
Renanlagen sind auf untertags zu beschrénken, sodass die Nachtruhe gewahr-
leistet wird. Ebenso sind die Bauzeiten auf die Tage von Montag bis Samstag zu
beschranken. Baumafinahmen diirfen nicht an Sonn- und Feiertagen ausgefihrt
werden. Gemal der 32. Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes durfen BaumafBnahmen auch am Samstag durchgefiihrt werden.

- Es sind in der Nahe zu den Siedlungsbereichen MalRnahmen zu ergreifen, die die
stofflichen und nicht stofflichen Schadstoffemissionen (Stadube, Schadstoffe,
Schall, Licht, Geriiche, Erschiitterungen etc.) reduzieren. So sind zur Verringerung
der Larmauswirkungen im Siedlungsbereich schallemissionsarme Gerate bzw.
schallgedammte Geréate einzusetzen.

- Die gesetzlich vorgeschriebenen Richt-, Grenz- und Orientierungswerte sind wéh-
rend der BaumaRnahmen zu beriicksichtigen. So sind besonders die Aligemeine
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm — TA Larm) und die Vorgaben der Baumaschinenlarm-Verord-
nung (32. BImSchV) einzuhalten.

Dariiber hinaus sind die planlichen und textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
einzuhalten.

2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

2.21 Aktueller Unmweltzustand

Im Rahmen der Biotop-/Nutzungstypen-Kartierung, der ASK-Auswertung, der Lebens-
raumpotentialanalyse sowie der Kartierungen durch das Biiro Dr. Schober GmbH
wurde der Vorhabensbereich und der unmittelbare Nahbereich mehrmals untersucht.
Die Untersuchungen erfolgten im Jahr 2021 jeweils am 24.03., 25.04., 27.05., 08.06.,
23.06., 01.07., 31.07., 25.08. sowie am 12.09.2021. Dabei wurde der Untersuchungs-
raum insbesondere auf Flederméause, Brutvégel und Reptilien untersucht.
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Dabei konnten im Vorhabensbereich weder streng geschiitzte, geféhrdete Tier- und
Pflanzenarten, Brutvorkommen von Bodenbriitern einschlieBlich der Feldlerche noch
gesetzlich geschiitzte Biotope festgestellt werden.

Das Planungsgebiet besteht aus einer ausgerdumten, strukturarmen und intensiv ge-
nutzten Ackerflache, die seit diesem Jahr nicht mehr bestellt wird und derzeit allenfalls
als Nahrungshabitat insbesondere durch die diesjéhrigen Jungvégel aus der néheren
Umgebung genutzt wird.

Im Vorhabensbereich selbst befindet sich nur im dullersten Nordosten kleinflachig
eine stark verbuschte Griinlandbrache sowie junge mesophile Geblische.

Insgesamt kdnnen fir das Planungsgebiet stérungsempfindliche Tierarten mit héhe-
ren Anspriichen, insbesondere fiir die Feldlerche sowie flir andere bodenbriitende Vo-
gelarten, aus folgenden Griinden ausgeschlossen werden:

- Kulissenwirkung durch die angrenzenden, vertikalen Strukturen bestehend aus
Geholzen und Gebauden. Dabei wurde eine Stordistanz der vertikalen Strukturen
von 120 m angesetzt.

- Vertikalkulissen und Ansitzwarten fur Beutegreifer durch die umliegenden Ge-
b&ude und Gehdlzstrukturen.

- Nutzung des Feldweges nérdlich des Planungsgebiets von der umliegenden Be-
vilkerung fur die Freizeit- und Feierabenderholung (u.a. Spaziergénger, Ausfiih-
ren der Hunde).

- Stor- und Larmkulissen durch die Gemeindeverbindungsstrafle (friiher die Staats-
stralle St 2124), durch die Scheiblerstrale sowie durch die Fuganger und Rad-
fahrer entlang des nérdlich gelegenen Feld- und Wirtschaftsweges.

Im Bereich der Geholzflache, die dstlich an den Vorhabensbereich angrenzt sowie im
Bereich der geholzbestandenen Bdschungsflachen, entlang der Gemeindeverbin-
dungsstrafle, befinden sich Geblsche und héhere Gehdlze mit Brutmdglichkeiten fr
freibriitende Vogelarten. Dort wurden Brutplatze der artenschutzrechtlich relevanten
Goldammer und Dorngrasmiicke festgestellt. Allerdings liegen diese Gehélzflachen
auBBerhalb des vom Vorhaben betroffenen Bereiches und bleiben bestehen.

Dariiber hinaus ist im Bereich der westlich angrenzenden Wohnbebauung, ebenfalls
auBerhalb des kunftigen Eingriffbereichs, Potential fir typische gebdudebriitende Vo-
gelarten vorhanden. Keine der im Bereich der bebauten Flache potentiell vorkommen-
den Vogelarten gilt dabei als intolerant gegentiber méglicherweise auftretenden Stor-
wirkungen aus dem Eingriffsbereich heraus.

Dariiber hinaus befinden sich innerhalb des Vorhabenbereichs keine potentiellen Fle-
dermausquartiere.

Im Untersuchungsgebiet verfiigen insbesondere die Béschungsbereich im Bereich der
Ostlich liegenden Geholzflache Uber eine grundsatzliche Eignung fur Zauneidechsen.
Die Béschungsbereiche zur Gemeindeverbindungsstrale im Stiden sowie die nordlich
liegenden Béschungsbereiche im Untersuchungsgebiet zur Scheiblerstrale bieten je-
doch aufgrund fehlender von der Zauneidechse nutzbaren Habitatstrukturen sowie
durch die intensive Griinflachenpflege in diesen Bereichen {iber keine Eignung fir
Zauneidechsen. Eine sporadische Anwesenheit vereinzelter Tiere bei Wanderungs-
bewegungen ist grundsatzlich maéglich. Jedoch wurden bei gezielter Suche nach im
Untersuchungsgebiet vorkommenden Zauneidechsen keine Nachweise der Art er-
bracht. Somit ist ein Vorkommen der Art auszuschlieRen.

D:\21\023\Tx\Bearb\06_Erganzendes_Verfahren_I|I_Auslegung_5\21023-250324-BPlan-FMZ_Scheiblerstrale-Begrindung_Umweitbericht-
red_Anpassung_250904.docx

Seite 42

Vorhabenbezogener Bebauungspian "Fachmarktzentrum an der Scheiblerstrale” Stadt Plattling Seite 44 von 272



Vorhabenbezogener Bebauungsplan

“FMZ Scheiblerstrafie”

Stand 24.03.2025 Begrindung und Umweltbericht
2.2.2 Geplante MaRnahmen

Die geplanten Mal3hahmen sind bereits im Textteil A) Kap. 2.2 der Begriindung be-
schrieben, sodass an dieser Stelle darauf verwiesen wird.

2.2.3 Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Unter Durchfiihrung von Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sind keine er-
heblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen zu erwarten.

224 MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Reduzierung des Eingriffs und Hinweise zu
AusgleichsmaBnahmen

- Mauern als Einfriedungen sowie sichtbare Zaunsockel sind nicht zuldssig. Zaun-
sockel sind bodengleich herzustellen. Der Zaun hat mindestens 15 cm Abstand
zum Boden zu halten, damit die Wanderung von Amphibien und Kleintieren ge-
wabhrleistet ist.

- Gehodlzbestdnde aullerhalb des Baufeldes sind freizuhalten. Angrenzende Ge-
hélzflachen im Osten und Siiden sind durch Reduzierung des Arbeitsstreifens und
durch Errichtung von Schutzeinrichtungen mittels Bauzauns vor mechanischen
Schaden, Uberfiillungen und Abgrabungen durch Mafinahmen gemaR DIN 18920
und RAS-LP 4 zu schiitzen.

- In der Regel Verzicht auf nachtliche Bauarbeiten zur Vermeidung von Stérungen
nachtaktiver Tierarten.

- Auf den Griunflachen ist eine intensive Eingriinung und Durchgriinung umzuset-
zen. Dabei werden Giberwiegend einheimische und standortgerechte Gehdlze aus
der Herkunftsregion “Alpenvorland” eingesetzt. Fir das Landschaftsbild negative
Arten, wie Thuja spec., Fichten, Tannen, Zypressen, Hangeformen sowie alle
zichterischen Auslesen mit blauer Blattfarbe sind nicht zuldssig [vgl. textliche
Festsetzungen des Bebauungsplanes Kap. C) Nr. 15.3 ff, 15.4 ff, 15.5 ff, 15.6 ff].

- Die herzustellende Bepflanzung ist dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Ver-
lust gemaflR den genannten Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechend
nachzupflanzen.

- Die Ansaaten der Wiesenflachen, Saumstrukturen und Staudenfluren sind stand-
ortgerecht mit Saatgut aus der Herkunftsregion “Unterbayerisches Hiigelland und
Isar-Inn-Schotterplatten® durchzufiihren.

- Die Wiesen sind als Extensivwiesen zu pflegen und zweimal pro Jahr zu méhen.
Auf den Einsatz von Dingemitteln und Pestiziden ist zu verzichten. Das M&hgut
ist von allen Flachen unverziiglich zu entfernen.

Daruber hinaus sind die planlichen und textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan

einzuhalten.
2.3 Schutzgut Boden
2.31 Aktueller Umweltzustand

Die Béden im Planungsgebiet sind gemal der Geologischen Karte Bayern hochwirm-
zeitlichem Schmelzwasserschotter zuzuordnen. Dabei handelt es sich um sandigen,
steinigen und zum Teil schwach schluffigen Kies.

Nach geotechnischer Erkundung des Planungsgebietes durch das Unternehmen IFB-
Eigenschenk vom 20. Mai 2021, erschlief3t sich der Untergrund im Planungsgebiet wie
folgt:
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- Der Oberboden hat eine Starke zwischen 0,2 bis 0,7 m in Form von tonigen, teil-
weise schwach kiesigen bis kiesigen und schwach sandigen Schluffs mit Wurzel-
und Grasresten.

- Unterhalb des Oberbodens, bis zu einer Tiefe von 1,6 m unterhalb der Gelande-
oberkante, befindet sich eine bindige Deckschicht mit aus einem tonigen, sandigen
und schwach kiesigen Schluff sowie aus einem schluffigen, sandigen und schwach
kiesigen Ton.

- Unterhalb der bindigen Deckschicht befinden sich Schmelzwasserschotter in Form
von sandigen bis stark sandigen und schwach schluffigen/tonigen bis schluffi-
gen/tonigen Kiesen.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist der Boden im Planungsge-
biet in seinem natirlichen Aufbau iberwiegend gestort.

Seltene, nahrstoffarme Bodentypen liegen nicht vor.

Im Planungsgebiet sowie in unmittelbarer Nahe sind keine Altlastenverdachtsflachen
oder Kampfmittelriickstdnde bekannt.

2.3.2 Geplante MaBRnahmen

Die geplanten Ma3nahmen sind bereits im Textteil A) Kap. 2.2 der Begriindung be-
schrieben, sodass an dieser Stelle darauf verwiesen wird.

2.3.3 Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Infolge der Herstellung des Fachmarktzentrums und den dafiir vorgesehenen Ge-
baude-, Erschlielungs-, Stellplatz- und sonstigen Flachen kommt es zum Verlust der
Lebensraum-, Filter-, Puffer und Transformationsfunktion des Bodens.

Dariiber hinaus wird eine Erhéhung von Schadstoffeintrdgen durch den zusétzlichen
Verkehr im Planungsgebiet erwartet.

In Anbetracht dessen und unter Beriicksichtigung von weiteren Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmafnahmen liegen die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden
eher in einer mittleren Beeintrachtigungsintensitat.

234 MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Reduzierung des Eingriffs und Hinweise zu
Ausgleichsmafinahmen

Um grundsétzlich den mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten, u.
a. Erhéhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers und Verringerung
der Grundwasserneubildung, entgegen zu wirken, setzt der Bebauungsplan folgende
geeignete Malinahmen fest:

- Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt erforderliche Mal} zu beschranken.

- GroRzugige Bepflanzung als Ein- und Durchgriinung sowie Bepflanzung zwischen
den Stellplatzen insbesondere mit hochwiichsigen Baumen zur Férderung der
Verdunstung.

- Rickhaltung des Uberschissigen Niederschlagswasser durch geeignete Versi-
ckerungseinrichtungen (z. B. Sickermulden, Sickerschichte mit vorgeschalteter
Vorreinigungsstufe (Filtersack oder Uber belebte Bodenzone) oder lber weitere
geeignete Malinahmen.

- Der anstehende Oberboden ist zu sichern, sachgerecht in Mieten zu lagern und
der Wiederverwertung zuzufithren. Die Sicherheitsvorschriften zur Minimierung
von Bodenverdichtungen und zur Verhinderung von Grundwasserbelastungen ist
gemal RAS-LP2 zu beriicksichtigen.

- Uberschiissiges Aushubmaterial ist ordnungsgemaR zu entsorgen. Es darf nicht

D:\21\023\Tx\Bearb\06_Erganzendes_Verfahren_|I_Auslegung_5\21023-250324-BPlan-FMZ_Scheiblerstrafe-Begriindung_Umweltbericht-
red_Anpassung_250904.docx

Seite 44

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Fachmarktzentrum an der Scheiblerstrafie" Stadt Plattling Seite 46 von 272



Vorhabenbezogener Bebauungsplan
“FMZ Scheiblerstralle*
Stand 24.03.2025 Begriindung und Umweltbericht

in der freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt insbesondere auf
Okologisch wertvollen Flachen, wie z. B. Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstand-
orten, Feldgehdlzen, alten Hohlwegen, Bachtélern, Waldrandern sowie innerhalb
von Uberschwemmungsgebieten.

Darliber hinaus sind die planlichen und textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
einzuhalten.

24 Schutzgut Wasser

241 Aktueller Umweltzustand

Oberflaichengewéasser
Im Vorhabensbereich sind keine Still- oder FlieBgewasser vorhanden.

Grundwasser
Wasserschutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Nach geotechnischer Erkundung des Planungsgebietes durch das Unternehmen IFB-
Eigenschenk vom 20. Mai 2021 erschlielt sich das Grundwasser im Planungsgebiet
wie folgt:

- MaRgebend fir das Gefille der Grundwasseroberflache ist die Vorflut. Im vorlie-
genden Fall ist dies der nahegelegene Plattlinger Miihlbach, bzw. die Isar.

- Der Grundwasserspiegel ist jahreszeitlichen Schwankungen unterworfen. Die
Schwankungsbreite wird von der Grundwasserneubildung im Einzugsgebiet und
damit auch von der jahreszeitlichen Niederschlagsverteilung und der Verdunstung
beeinflusst.

- Nach der hydrogeologischen Karte von Bayern 1:100.000 stellen die quartaren
Ablagerungen des Donau- und Isartales in Form von sandigen Kiesen mit einer
Méchtigkeit bis zu ca. 15 m einen Porengrundwasserleiter mit tiberwiegend mafi-
gen bis hohen Durchlassigkeiten dar.

- Die Grundwassergleichen des quartdren Grundwasserleiters liegen bei 315 bis
316 m . NHN (Mittelwasser).

242 Geplante MaBnahmen

Die geplanten MalRnahmen sind bereits im Textteil A) Kap. 2.2 der Begriindung be-
schrieben, sodass an dieser Stelle darauf verwiesen wird.

243 Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Unter Durchfiihrung von Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sind keine er-
heblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

244 MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Reduzierung des Eingriffs und Hinweise zu
AusgleichsmalRhahmen

- Dach- und Oberflachenwasser sind vor Ort auf dem eigenen Grundstiick Uber ge-
eignete Versickerungseinrichtungen (Rigolen, Sickerschéchte mit vorgeschalteter
Vorreinigungsstufe z.B. Filtersack oder Uber belebte Bodenzone etc.) zu versi-
ckern. Wird bei Versickerungsanlangen (z. B. Uber Sickerschéachte) die bindige
Deckschicht tiber dem Grundwasser wesentlich geschwécht, durchstoen oder
sonst eine Verbindung zum Kiesuntergrund geschaffen, so ist die Einleitung des
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Niederschlagwassers nicht erlaubnisfrei, sondern bedarf eines Wasserrechtsver-
fahrens. Die wasserrechtliche Erlaubnis fiir die private Versickerungsanlage ist in
der Regel auf 20 Jahre befristet und muss nach Ablauf durch den Grundstiicksei-
gentimer neu beantragt werden. Die Kosten hierfiir sind vom Bauwerber zu tra-
gen.

- Allgemein muss das Niederschlagswasser entsprechend gereinigt werden, bevor
es dem Grundwasser zugeflihrt wird.

- Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink sind bei der beabsichtigten Versickerung
des Niederschlagswassers nicht erlaubt.

- Wasser darf nicht durch verunreinigten Untergrund versickert werden.

- Die Grundstiicks- und Gebdudeentwasserung hat nach den anerkannten Regeln
der Technik zu erfolgen, gemaf den anerkannten Regeln zum schadlosen Einlei-
ten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom 01.01.2000 sowie
des Merkblattes “ATV-DVWK-M 153 Handlungsempfehlung zum Umgang mit Re-
genwasser und den Vorgaben des Arbeitsblattes A138 "Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser".

- Bei der Riickhaltung des Niederschlagswassers ist eine Beeintrachtigung Dritter
auszuschlief3en. .

Dariber hinaus sind die planlichen und textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
einzuhalten.

25 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

2.51 Aktueller Umweltzustand

Landschafts- und Ortsbild
Das Planungsgebiet liegt an der dstlichen Stadtzufahrt von Plattling.

Der Vorhabensbereich selbst ist durch eine ausgerdumte, strukturarme und intensiv
genutzte Ackerflur gepragt.

Zwischen dem Stadtteil Enzkofen und dem Globus-Markt besteht eine stadtebauli-
che Lucke.

Eine gliedernde raumwirksame Eingriinung, hin zur westlichen bestehenden Wohn-
bebauung, fehlt. Dagegen besteht mit der parkartigen, innerstadtischen Griin- und
Gehdizflache 6stlich des geplanten Fachmarktzentrums eine raumwirksame und stad-
tebaulich gliedernde Griinstruktur, die erhalten bleibt.

25.2 Geplante MaBnahmen

Die geplanten Malnahmen sind bereits im Textteil A) Kap. 2.2 der Begriindung be-
schrieben, sodass an dieser Stelle darauf verwiesen wird.

253 Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Im Hinblick auf die Uberplanung der vorhandenen Strukturen im Planungsbereich sind
fur das Stadt- und Landschaftsbild unter Anwendung der MalRnahmen zur Vermeidung
bzw. Reduzierung des Eingriffes, keine erheblichen Umweltauswirkungen zu konsta-
tieren.
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254 MaRBnahmen zur Vermeidung bzw. Reduzierung des Eingriffs und Hinweise zu

AusgleichsmalRnahmen

Mit der Umplanung des Planungsbereiches erfolgt sowohl eine stédtebauliche als
auch landschaftliche Verbesserung gegeniiber der Ist-Situation [vgl. Begriindung Teil
A), Kap. 2.1, Kap. 5 ff, Kap. 6]. Die Planung entspricht genau den Vorgaben des Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplans der Stadt Plattling (Stand Mai 2006). Folgende
Maflnahmen sind fiir die Vermeidung bzw. Reduzierung des Eingriffes vorgesehen:

- Allgemein ist das Planungsgebiet groRziigig einzugriinen. Die Grinfldchen sind
mit landschaftsarchitektonischen Gestaltungselementen aus lockeren Heckenele-
menten, Einzelbdumen, Baumgruppen und Baumreihen zu gestalten. Die Saum-
streifen, Staudenfluren und Wiesenflachen sollen als extensive Wiesen mit einem
“naturnahen Charakter” hergestellt werden.

- Einfriedungen sind innerhalb der EingrinungsmalRnahmen herzustellen.

- Bei der Auswahl von Geholzen [vgl. Bebauungsplan C) Textliche Festsetzungen
15.4 ff] ist darauf zu achten, dass liberwiegend heimische, standortgerechte Ge-
hélze mit einem hohen &kologischen Wert aus der Herkunftsregion “Alpenvorland®
verwendet werden.

- Fir das Landschaftsbild negative Arten, wie Thuja spec., Fichten, Tannen, Zyp-
ressen, Hangeformen sowie alle zlichterischen Auslesen mit blauer Blattfarbe und
weiteren Laubfarbungen sind nicht zulassig.

Dariiber hinaus sind die Festsetzungen zum Bebauungsplan einzuhalten.

2.6 Schutzgut Klima und Luft

2.6.1 Aktueller Umweltzustand

Das Planungsgebiet liegt im Osten von Plattling auf unversiegelten Ackerflachen, auf
denen Kaltluft entsteht mit entsprechender klimaausgleichender Wirkung fiir die Um-
gebung. Fir die Frischluftproduktion wichtige Gehélzflichen sind im Vorhabenbereich
nicht vorhanden.

Unmittelbar im Osten angrenzend, befindet sich eine Uiberwiegend gehdlzbestandene,
parkartige Grunflache. Diese Gehdlzflache hat eine klimatische Funktion als Frisch-
und Kaltluftproduzent. Doch fiir die ibergeordnete Kalt- und Frischluftversorgung der
Stadt spielt dieser Gehdlzbestand eine untergeordnete Rolle. Wichtige Kalt- und
Frischluftschneisen fiir die Versorgung des westlich angrenzenden Wohngebietes
sind im Planungsgebiet ebenfalls nicht vorhanden.

Schadstoffimmissionen sind im Planungsbereich durch den Verkehr, insbesonders
durch die Gemeindeverbindungsstralie (friiher die Staatsstralle St 2124) sowie durch
die Scheiblerstral’e gegeben.

Dariiber hinaus ist festzuhalten, dass auf der Vorhabenfldche bisher intensiv Acker-
bau betrieben wurde. Die landwirtschaftliche Nutzung hatte unmittelbare Auswirkun-
gen auf die angrenzende Wohnbebauung. Es kam zu Immissionen durch die Bestel-
lung der Felder, durch die Ernte, durch Diingung sowie durch die Ausbringung von
Pflanzenschutz- und Unkrautvernichtungsmittel. Neben diesen Beeintréchtigungen
durch gesundheitsgefdhrdende Stoffe waren auch Beeintrachtigungen durch Fein-
staub wirksam.

Immissionen durch den &stlich liegenden Globusmarkt oder das siidlich gelegene Ge-

werbegebiet sind eher unwahrscheinlich, zumal die emissionsunterliegenden Gewer-
bebetriebe hohe Umweltauflagen haben. Filteranlagen dirften hier vorgeschrieben
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sein.

Durch die Feuerverzinkerei Wiegel, die sidlich des Planungsgebietes liegt, hatten die
Anwohner in der Vergangenheit oft iber Geruchsbelastigungen geklagt. Allerdings
verlegt die Feuerverzinkerei Wiegel ihren Betrieb in den Industriepark ,Plattling Nord*.
Mit dem Bau des neuen Betriebes wurde zwischenzeitlich begonnen (vgl. Textteil A)
Kap. 3.4.5), sodass diese Form der Beeintrachtigung in naher Zukunft abgestelit wer-
den kann.

2.6.2 Geplante MaRnahmen

Die geplanten MalRnahmen sind bereits im Textteil A) Kap. 2.2 der Begriindung be-
schrieben, sodass an dieser Stelle darauf verwiesen wird.

2.6.3 Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Auswirkungen der Treibhausgasemissionen durch die Anderung des Verkehrs-
geschehens im Vorhabenbereich:

GemaR der Verkehrsuntersuchung (INGEVOST, Stand 19.11.2024) wird ein Neuver-
kehr von max. bis zu 1.500 KFZ pro Tag generiert. Hierbei gilt zu erwdhnen, dass ein
mehr oder minder groer Anteil des Verkehrs, der durch das Fachmarktzentrum vo-
raussichtlich entstehen wird, schon gegenwértig auf dem bestehenden StralRennetz
wirksam ist.

Eine signifikant erhohte Belastung des Planungsgebietes und des westlich angren-
zenden Wohngebietes mit erhéhten Emissionen (u.a. CO2, Feinstaub) ist deshalb
nicht zu erwarten. Darliber hinaus sind im zentralen Parkplatzbereich des Fachmarkt-
zentrums Ladesdulen fur Elektroautos vorgesehen. Damit wird auf die steigende An-
zahl an Elektroautos reagiert, die im reinen Fahrbetrieb keine Kohlenstoffdioxid-Emis-
sion aufweisen.

Insgesamt ist nicht eindeutig quantifizierbar, ob und inwieweit sich das zusétzliche
Verkehrsaufkommen durch das geplante Fachmarktzentrums negativ auf das Klima
und die Luft im Planungsgebiet und die unmittelbare Umgebung auswirken wird, zu-
mal die klimafreundiichen Technologien sich immer weiterentwickeln und der Anteil
an Elektroautos anwachst. Daraus eine eindeutige Prognose fur die kiinftigen Ver-
kehrsemissionen zu erstellen, welche Konsequenzen sich ergeben oder ob sich tber-
haupt erhebliche klimaschadliche Wirkungen ergeben, ist in diesem Kontext nicht dar-
stellbar.

Auswirkungen der Treibhausgasemissionen durch die Errichtung, den Betrieb
und die Unterhaltung der Bauwerke im Vorhabenbereich:

Allgemein verursachen die Errichtung, der Betrieb sowie die Unterhaltung der Fach-
markte, wie auch die angebotenen Produkte in den Fachmarkten (was auch dem Be-
trieb des Fachmarktes zugeordnet werden kann), Treibhausgasemissionen.

Um die Treibhausgasemissionen maéglichst gering zu halten, werden die Gebdude des
Fachmarktzentrums in einem energiesparenden Baustandard errichtet.

Zudem werden Photovoltaikanlagen, sowohl fiir die Eigenstromversorgung wie auch
fur die Einspeisung in das 6ffentliche Stromnetz, auf den Dachflachen des Fachmarkt-
zentrums installiert, was durch die Festsetzungen im Bebauungsplan méglich ist.

Trotz der energiesparenden MaRnahmen wird bei der Errichtung und Unterhaltung der
Bauwerke des Fachmarktzentrums bei der Verwendung von Beton, Stahl, Glas, che-
mischen Produkten und vielen weiteren Baustoffen CO2 anfallen.

Die energetische Versorgung mit Warme und Strom verursacht ebenfalls CO2, wobei
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die Warmeversorgung Uiber regenerative Warmequellen sowie die Eigenstromversor-
gung lber die hauseigenen Photovoltaikanlagen die CO2-Bilanz des Fachmarktzent-
rums deutlich verbessern wird.

Auch die Herstellung der kiinftig im Fachmarkizentrum angebotenen Artikel wie auch
die Anlieferung der Produkte im Fachmarktzentrum verursacht Treibhausgasemissio-
nen. Welches Mal} an Emissionen durch eine Erneuerung der verwendeten Materia-
lien (,Lebenszeit” der verwendeten Materialien) nach angenommen 50 — 60 Jahren
anzusetzen ist, kann ebenfalls nur Uber sehr aufwéndige Recherchen und Berechnun-
gen ermittelt werden.

Deshalb ist eine exakte Darstellung der Auswirkungen durch die Errichtung, den Be-
trieb und die Unterhaltung des Fachmarktzentrums in diesem Kontext nicht herleitbar
und quantifizierbar.

Auswirkungen durch das Vorhaben auf Landnutzung und Bioklima:

GroRe Teile des Geltungsbereiches werden tiberbaut und versiegelt. Dadurch wird die
klimaausgleichende Funktion der Ackerfidchen im Geltungsbereich und dessen Um-
gebung gestért. Die libergeordneten Kalt- und Frischluftschneisen bzw. Kalt- und
Frischluftentstehungsgebiete fir die Stadt Plattling und das angrenzende Wohngebiet
werden durch die Planung nicht beriihrt. Die 6stlich vom Wohngebiet befindlichen Frei-
flachen kénnen allenfalls als eine lokale Freiluft- und Durchliiftungsschneise angese-
hen werden, die jedoch mit der vorliegenden Planung in verkleinerter Form erhalten
bleibt. Ein mindestens 11 m breiter Griinstreifen verbindet die nérdlich und sudlich
vom Planungsgebiet liegenden Freifldichen, sodass bei Nord- und Stidwind nach wie
vor eine gute Durchliiftung und Kaltluftzufuhr stattfindet. Zudem wird der westliche
Randbereich des Planungsgebiets, hin zur Wohnbebauung, raumwirksam eingegriint,
welcher ebenfalls klimaausgleichend auf das Planungsgebiet und die Umgebung wir-
ken wird.

Auch im zentralen Parkplatzbereich werden innerhalb der Versickerungsflachen zahl-
reiche Baume gepflanzt, die durch Beschattung der Erwarmung der Parkplatzflachen
entgegenwirken und durch Verdunstung einen kleinklimatischen Effekt der Abkihlung
bewirken sowie Schadstoffe aus der Luft filtern werden. Zudem wirken die Versicke-
rungsflachen, die neben den einzelnen Baumpflanzungen zu geschlossenen Rasen-
bzw. Wiesenflachen hergestellt werden, ebenfalls gegen eine erhdhte Warmeauf-
nahme — bzw. -speicherung der umgebenden Flédchen.

Dariiber hinaus bleibt die éstlich liegende, parkartige Gehdélzflache vollumféanglich be-
stehen, sodass deren bioklimatische Funktion erhalten bleibt und auf das kiinftige
Fachmarktzentrum positiv wirken wird.

Des Weiteren liegen gemafl dem Bodengutachten (Geotechnischer Bericht, IFB Eig-
genschenk, Projekt-Nr. 2021-0860, Stand 20. Mai 2021) keine Moorbdden (,CO2-
Senken“) vor, sodass durch das Vorhaben auch keine klimaschadlichen CO2-
Emissionen freigesetzt werden.

Insgesamt wird durch das Vorhaben Kaltluftentstehungsflache versiegelt doch durch
die Herstellung der Eingriinung mit Gehdélzen und die baumiberstandenen Stellplatz-
flachen werden wiederum mehr Frischluftentstehungsflachen hergestelit als im Be-
stand vorhanden war. Es ist zu erwarten, dass das Vorhaben unter Berlicksichtigung
der vorgesehenen Eingriinung sowie unter Anwendung der Vermeidungs- und Mini-
mierungsmafinahmen keine negativen Effekte auf das Klima und die Luft im Planungs-
gebiet und deren unmittelbare Umgebung haben werden. Damit ist der Eingriff fir das
Schutzgut Klima und Luft im Planungsgebiet eher als gering bis mittel einzustufen.
Erhebliche Beeintrachtigungen sind mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit
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auszuschlieflen.

264 MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Reduzierung des Eingriffs und Hinweise zu
AusgleichsmafRnahmen

Durch die Eingriinung des Planungsgebietes mit Griinflachen bleibt die klimaausglei-
chende Wirkung des Planungsgebietes in Teilen erhalten.

Der erhohten Warmeaufnahme und Speicherung der geplanten Geb&udekomplexe
und versiegelten Flachen wird entgegenwirkt, indem groRkronige Baume auf den Fl&-
chen gepflanzt werden. Dadurch wird durch Beschattung der Erwérmung entgegen-
gewirkt sowie die Verdunstung und Abkiihlung geférdert.

Zudem wiirde eine Dach- und Fassadenbegriinung die Warmeentwicklung und -spei-
cherung verringern und gleichzeitig einen Teil des Niederschlagswassers zuriickhal-
ten sowie den Wasserabfluss verzégern. Dariiber hinaus sind die planlichen und textli-
chen Festsetzungen zum Bebauungsplan einzuhalten.

2.7 Schutzgut Kultur-/Sachgiiter und Flache

2.71 Aktueller Umweltzustand

Kulturgiiter

Innerhalb des Geltungsbereiches zum Bebauungsplan liegen Hinweise auf das Vor-
handensein von Bodendenkmalern vor.

Im Bereich des Globusmarktes war eine keltische Viereckschanze vorhanden. Im
Zuge des Globusbaus wurde dieses Bodendenkmal flachig ausgegraben, sodass die-
ses Bodendenkmal heute nicht mehr vorhanden ist. Aufgrund der Nahe zu dem ehe-
maligen Bodendenkmal auf dem Globusgelédnde, kann im Planungsgebiet nicht aus-
geschlossen werden, dass moglicherweise auch hier Funde zu erwarten sind.

Die Vorhabensflache ist auf jeden Fall als Verdachtsflache einzustufen.

Unter Aufsicht der Denkmalschutzbehorde des Landratsamtes Deggendorf erfolgte
eine vollstéandige Ergrabung von 114 Befunden aus der Bronzezeit, der UK- und
Laténe-Zeit. Insgesamt konnte ein nur geringes Fundeaufkommen konstatiert wer-
den. Nach Durchfiihrung flachiger Ausgrabungen im Juli 2021 wurde der gesamte
Geltungsbereich zum Bebauungsplan zur bauseitigen Nutzung durch die Denkmal-
schutzbehérde des Landkreises Deggendorf freigegeben.

Sachgiiter

Unter die Sachgiiter fallen die intensiv landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen.

Die durchschnittliche Ackerzahl, die die Qualitat und Ertragsfahigkeit der Acker- und
Griinlandflache bemisst, betragt im Landkreis Deggendorf durchschnittlich 60 far
Ackerflachen und fur Griinland 42.

Die vorliegenden landwirtschaftlichen Flachen besitzen eine Ackerflachenzahl von 71
und liegt somit Uber dem landkreistiblichen Durchschnitt.

Eine Ackerzahl von 71 bedeutet somit, dass die Béden im Vorhabensbereich 71 %
des Ertrags haben, den ein optimaler Boden bringen wiirde, der einer Ackerzahl von
100 hatte.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist der Boden im Planungsge-
biet in seinem natirlichen Aufbau Uberwiegend gestor.
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Darliber hinaus handelt es sich bei der 6stlich vom Vorhabensbereich unmittelbar an-
grenzenden Geholzflache auf Flurstlick 2467/1 (Gemarkung Plattling) - geman der
forstfachlichen Stellungnahme des Amtes fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
(AELF) Deggendorf-Straubing vom 14. November 2024 — um keinen Wald im Sinne
des Bayerischen Waldgesetzes. Nach Priifung durch die Behérde wurde festgestellt,
dass ,...die GroBe der Flache (mdogliches Entstehen eines Waldinnenklimas) die
Waldeigenschaft grundsatzlich ermdglichen, jedoch schliellt die parkartige Anlage der
Flache und hier insbesondere die auf wesentlichen Teilen der Flache regelmaRig er-
folgenden Maharbeiten eine Waldeigenschaft kategorisch aus. Es handelt sich also
um eine innerstadtische Griinflache mit Parkcharakter.”

Entsprechend sind keine weiteren Sachgiiter bekannt.

Flache

Der Planungsbereich ist eine landwirtschaftlich genutzte, freie und unversiegelte Fla-
che im Spannungsfeld angrenzender Wohngebiete im Westen sowie des nérdlich und
ostlich angrenzenden Sondergebietes mit Globusmarkt und Fahrradgeschéft Wirdin-
ger. Die Flache unterliegt insgesamt einem hohen Nutzungsdruck.

Das Angebot an freien, unversiegelten und landwirtschaftlich genutzten Fl&chen ist im
Gemeindegebiet Plattling noch vorhanden.

Die Planung des Fachmarktzentrums entspricht insgesamt der stadtebaulichen Ziel-
setzung, an der vorgesehenen Stelle Einzelhandel anzusiedeln.

Leerstandsflachen, Flachen fur Nachverdichtung, besonders im Innenstadtbereich,
sind flir den vorgesehenen Betrieb von grofl¥flachigem Einzelhandel, der zudem noch
ein erhdhtes Pkw- und Lkw-Aufkommen generiert, eher ungeeignet.

2.7.2 Geplante MaBnahmen

Die geplanten Mafinahmen sind bereits im Textteil A) Kap. 2.2 der Begriindung be-
schrieben, sodass an dieser Stelle darauf verwiesen wird.

273 Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Unter Durchfiihrung von Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sind keine er-
heblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguiter sowie dem
Schutzgut Flache zu erwarten, zumal landwirtschaftliche Ackerflachen im Raum Platt-
ling trotz der Flachenverluste noch zur Verfigung stehen.

27.4 MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Reduzierung des Eingriffs und Hinweise zu
AusgleichsmaBnahmen

- Der anstehende, fruchtbare Oberboden, sofern nicht mit Altlasten behaftet, ist zu
sichern, sachgerecht in Mieten zu lagern und der Wiederverwertung zuzufiihren.
Die Sicherheitsvorschriften zur Minimierung der Bodenverdichtung und zur Ver-
hinderung von Grundwasserbelastungen sind zu beriicksichtigen.

- Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG mit einem eigensténdigen
Erlaubnisverfahren bei der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehérde notwen-
dig. Nach der bundesgesetzlichen und bayerischen Rechtslage sowie der aktuel-
len oberverwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung entsprechend, hat die Ge-
meinde vorrangig alles zu tun, um eine Beeintrachtigung, Veranderung resp. Zer-
stérung der Bau- und Bodendenkmale im Planungsgebiet aktiv zu verhindern.
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Dariiber hinaus sind die planlichen und textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
einzuhalten.

2.8 Zusammenfassende Bewertung der Umwelt unter Beriicksichtigung bestehen-
der Wechselwirkungen

Fur das Schutzgut Landschafts-/Ortsbild besteht derzeit im Vorhabensgebiet und dem
engeren Umfeld eine Defizitsituation. Das Vorhaben greift in dieses Schutzgut in eher
untergeordnetem Mal3e ein.

Fur die Schutzgiuter Mensch/ Wohnfunktion/Erholungsfunktion, Tiere/ Pflanzen, Bo-
den, Wasser, Klima/ Luft, Kultur-/ Sachgliter und Flache ist durch die geplante Nut-
zung eine belastende Situation nicht zu erwarten.

Die vorgesehenen Mafl3nahmen zur Vermeidung bzw. Reduzierung des Eingriffes sol-
len dazu beitragen, die méglichen Auswirkungen so gering als méglich zu halten sowie
Verbesserungen gegeniiber der Bestandssituation zu erreichen.
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3. Prognose bei Nichtdurchfitihrung der Planung (Nullvariante)

Die Nullvariante, also eine Nichtdurchfiihrung der Planung, wirkt sich wie folgt aus:

- Erhalt der grof¥flachig intensiv bewirtschafteten Ackerflachen,

- weiterhin ungehinderte Versickerung des Niederschlagswassers auf den Feldern,

- weiterhin fehlende raumwirksame und gliedernde Griin- und Gehélzflachen im Be-
reich der westlich vom Planungsgebiet liegenden Wohnbebauung,

- weiterhin eine stadtebauliche Liicke im dstlichen Ortsrandbereich von Plattling.

Eine Beibehaltung der aktuellen Bestandssituation bringt fir folgende Umweltbelange

Vorteile:

- Boden: Erhalt der Lebensraum-, Filter-, Puffer und Transformationsfunktion des
Bodens

- Wasser: Erhalt der Grundwasserneubildung und des Regenwasserriickhalts auf
den Ackerflachen

- Klima/Luft: Erhalt der Kaltluftentstehungsfldchen auf den Ackerflachen

- Sachgiiter und Fldche: Erhalt der landwirtschaftlichen Produktionsflachen sowie
der unversiegelten Freiflachen

Fazit: Eine Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die oben genannten Umweltbeein-
trachtigungen bei Boden, Wasser, Klima/Luft, Fliche sowie bei den Sachgitern ver-
meiden. In der Gesamtabwagung werden diese absehbaren Beeintréchtigungen der
Umweltschutzgiter als tolerabel eingestuft, da der Nutzen, den die Planung fiir die
Schutzgiter Mensch, Tiere/ Pflanzen, Ort- und Landschaftsbild mit sich bringt, Gber-
wiegt. Dartiber hinaus werden unter Einhaltung der im Umweltbericht Textteil B), Ka-
pitel 2 ff, genannten Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmaf3nahmen alle
méglichen negativen Folgen der Planung kompensiert.
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4, Vorldufige Ermittiung der erforderlichen MaRnahmen, mit denen erhebliche Ein-

griffe in Natur und Landschaft soweit moglich ausgeglichen werden kénnen

Trotz der MalRnahmen zur Minderung bzw. Vermeidung der negativen Auswirkungen
der Planung, bleibt das Vorhaben ein Eingriff in Natur und Landschaft und bringt fir
einige Umweltbelange Beeintrachtigungen mit sich.

Beeintrachtigungen erfahren folgende Umweltbelange:

- Zusétzliche Boden- und Flacheninanspruchnahme, die mit der Bebauung und Er-
schlieBung verbunden ist.

- Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung und des Regenwasserriickhalts
aufgrund der Versiegelung.

- Beeintrachtigung der klimaausgleichenden Wirkung der Ackerflachen aufgrund
der Versiegelung.

- Verlust der landwirtschaftlichen Produktionsflachen (Sachgiiter, Flache)

Daher muss bei den Griin- bzw. Freiflachen ein besonderes Augenmerk auf eine an-
gemessene Durchgriinung und Einbindung in die Landschaft bzw. in das urbane, stad-
tische Umfeld gelegt werden, womit auch Lebensraumstrukturen und ein Biotopver-
bund fur Tiere und fur Pflanzen geschaffen und ein kleinklimatischer Effekt der Abkih-
lung generiert werden kann. Festsetzungen im Bebauungs- und Griinordnungsplan
sollen die Bodenversieglung auf das notwendige MaR beschranken und die Versicke-
rung des anfallenden Oberflachenwassers im Gebiet sicherstellen.

In der Begriindung Textteil A), Kap. 7.2, wurde bereits die Eingriffsschwere sowie der
notwendige Ausgleichsflachenbedarf ermittelt, der an dieser Stelle nochmals zusam-
mengefasst aufgefuhrt wird:

Eingriffsermittiung
geméB Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”
Flurnummern 2463, 2468 sowie Teilflachen der Flurnummern 2464/1, 2466, 2468/1, 2469/1, 2470;
alle Flurnummern der Gemarkung Plattling und Gemeinde Plattling
Eingriffschwere: FlichengroRe Ausgleichs-

. Faktor . erfordernis
Typ A, hoher Versiegelungsgrad in m? in m?
Kategorie | (V32 V51) unterer Wert 0,3 369 111
Kategorie | (A11) oberer Wert 0,6 27.807 16.684
Kategorie Il (8112, B13) oberer Wert 1,0 289 289
Kategorie Il (G211, G215) unterer Wert 0,8 306 245
Wegeflachen aus Asphalt in Gewerbegebiet (X2) . 304 -
werden tberbaut, stellt keinen Eingriff dar
GesamtgroRe 29.075 17.328|

Der erforderliche Ausgleich von 1,73 ha wird Uber das im Privateigentum befindliche
Flurstiick 780 (Gemarkung litling) im Gemeindegebiet der kreisfreien Stadt Straubing
erbracht [vgl. Textteil A) Kap. 7.3 “Ausgleichs-, Vermeidungs- und Minimierungsmaf3-
nahmen*“ der Begriindung]. Innerhalb des Vorhabenbereiches kann kein Ausgleich er-
bracht werden, da die geplanten Griin- und Freiflichen bereits zu Minimierungs- bzw.
VermeidungsmafRnahmen sowie zu den notwendigen Eingrinungsmafinahmen z&h-
len.
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5. Alternative Planungsmadglichkeiten

Das hier dargestellte Planungsvorhaben wird als alternativios betrachtet, weil

- das Vorhaben den tbergeordneten Planungsvorgaben des rechtskraftigen Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplans (Stand Mai 2006), des Regionalplans sowie
des Landesentwicklungsprogramms Bayern entspricht. Demnach ist im Flachen-
nutzungs- und Landschaftsplan das Planungsgebiet als “Sondergebiet mit Einzel-
handel und westlich angrenzend eine gliedernde Griinflache vorgesehen. Zudem
befindet sich das Planungsgebiet in angebundener Lage zu geeigneten Siedlungs-
einheiten. Zudem darf gro¥flachiger Einzelhandel, wie im Planungsgebiet vorge-
sehen, nur an den zentralen Orten in Bayern entstehen, wo entsprechend das
Oberzentrum Deggendorf/ Plattling dazuzahlt.

- die derzeit verfugbaren Leerstandsflachen, Flachen fiir Nachverdichtung, beson-
ders im Innenstadtbereich, sich fiir den vorgesehenen Betrieb eines grof¥flachigen
Einzelhandels nicht eignen. Aufgrund des notwendigen Fldchenumfangs, der zu
erwartenden Betriebstatigkeit und des damit verbundenen erhthten Pkw- und
Lkw-Aufkommens und der Bereithaltung von ca. 290 Pkw-Stellplatzen ist die Lage
im Planungsgebiet, am 6stlichen Stadtrand eine fir die Stadt Plattling glinstige,
weil lasten- und immissionsmindernde Lésung. Pkw- und Lastenverkehr innerorts
wird dadurch vermieden.

- die Flache eine hervorragende verkehrliche Anbindung zur A92 besitzt sowie un-
weit zum Kreisverkehr fiir die bestehende Ortsumgehung Plattling Ost liegt.

- das Planungsgebiet eine stadtebauliche Licke auffiillt und eine raumwirksame
Eingriinung, vor allem hin zur Wohnbebauung der Enzkofener Siedlung, entsteht.

- durch die vorgesehene Eingriinung mit Gehélzstrukturen und Wiesenflachen Bio-
topverbundachsen mit der 6stlich liegenden, parkartig gestalteten Gehélzflache
entstehen. Dadurch werden die Standort-, Habitat- und Artenvielfalt fiir Tiere und
Pflanzen sowie die daraus entstehenden Wechselbeziehungen geférdert.

D:\21\023\Tx\Bearb\06_Erganzendes_Verfahren_ll_Auslegung_5\21023-250324-BPlan-FMZ_Scheiblerstrafe-Begrindung_Umweltbericht-
red_Anpassung_250904.docx

Seite 55

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Fachmarktzentrum an der ScheiblerstralRe" Stadt Plattling Seite 57 von 272



Vorhabenbezogener Bebauungsplan
“FMZ Scheiblerstralle"
Stand 24.03.2025 Begriindung und Umweltbericht

6. Allgemein verstidndliche Zusammenfassung

Auf einem bisher landwirtschaftlich intensiv genutzten Acker am éstlichen Ortseingang
von Plattling, zwischen der Scheiblerstralle und der Gemeindeverbindungsstraf3e (frii-
her Staatsstrafle St 2124), entsteht ein Sondergebiet mit Fachmarktzentrum.

Der Griinflachenanteil des Planungsgebietes betragt ca. 20 % der Flache.

Die gestalterischen und stadtebaulichen Defizite im Planungsbereich werden beseitigt
mittels

- Schlieung einer stadtebaulichen Liicke mit gliedernden und strukturgebenden
Gebéuden.

- zu allen Seiten gliedernden, raumwirksamen Griinflachen, mit strukturreichen
Grinflachen bestehend aus Gehdlz- bzw. Baumgruppen, Baumreihen, lockeren
Heckenelementen, Saum- und Staudenfiuren sowie blitenreichen Wiesenflachen.
Dadurch wird die Standort-, Habitat- und Artenvielfalt fir Tiere und Pflanzen sowie
die daraus entstehenden Wechselbeziehungen geférdert.

Es kommt in Folge der Herstellung von Gebauden, ErschlieBungsflachen, Stellplatz-
flachen und sonstigen AuRenanlagen trotz Vermeidungsmafnahmen zu Eingriffen in
Natur und Landschaft.

Deshalb muss bei den Grin- bzw. Freiflachen ein besonderes Augenmerk auf eine
angemessene Durchgrinung und Einbindung in die Landschaft gelegt werden, womit
auch Lebensraumstrukturen und ein Biotopverbund fur Tiere und fur Pflanzen ge-
schaffen, ein kleinklimatischer Effekt der Abkiithlung generiert, die Bodenversiegelung
auf das notwendige Mal} beschrankt und die Versickerung des anfallenden Oberfla-
chenwassers im Gebiet sichergestellt werden kann. Dazu sind die Festsetzungen im
Bebauungs- und Griinordnungsplan sowie die Vermeidungs- und Verminderungs-
maf3nahmen unbedingt zu beachten.

Das Ausgleichserfordernis von 1,73 ha wird zur Ganze aulierhalb des Planungsge-
biets Uiber das im Privateigentum befindliche Flurstlick 780 (Gemarkung Ittling) im Ge-
meindegebiet der kreisfreien Stadt Straubing erbracht.

Damit verbleiben bei der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanvor-
habens keine erheblichen und nachhaltigen Umweltauswirkungen im Sinne der Na-
turschutzgesetze.
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7. Anlagen

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Fachmarktzentrum an der Scheibler-
straBe*
[Stand 24.03.2025]

2. Vorhaben- und ErschlieBungsplan
[Stand 04.09.2025]

3. Bestands- und Eingriffsermittiung
[Stand 22.04.2024]

4. Ausgleichsflache bei Ittling, Flurstiick -Nr. 780, Gemarkung Ittling, Be-
standsplan mit Gestaltungs- und Pflegekonzept

[Stand 22.04.2024]
5. Schalltechnische Vertriaglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. 221043/ 12
[Ingenieurbiro Greiner mbH, Stand 23.01.2025]

6. Untersuchung zu den verkehrlichen Wirkungen im Kontext des Bauleitplan-
verfahrens

[INGEVOST, Stand 19.11.2024]

7. Geotechnischer Bericht, Projekt-Nr. 2021-0860
[IFB Eigenschenk, Stand 20.05.2021]

8. Kampfmittelerkundung
[GEOLOG Fuf-Hepp GbR, Stand 15.07.2021]

9. Auswirkungsuntersuchung zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in
94447 Plattling

[CIMA Beratung + Management GmbH, Stand 14.02.2022]

10. Anpassung von Kap. 5.1 der Auswirkungsuntersuchung zur Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben in 94447 Plattling

[CIMA Beratung + Management GmbH, Stand Dez. 2024]
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8. Verfahrenshinweise

Ausgefertigt:
Plattling, den .....1 8 JULI 2026

Hans Schmalhofer
Erster Blirgermeister

Inkrafttreten:

Der erneute Satzungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Fach-
marktzentrum an der Scheiblerstrale® wurde am .2.9.. JUL]. 2026.. gemafl § 10 Abs. 3
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht und ist damit rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan mit Begriindung und zusammenfassender Erkldrung wird seit die-
sem Tage zu den Ublichen Dienststunden im 1. OG des Nebengebaudes des Rathau-
ses Plattling, Preysingplatz 2, 94447 Plattling, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 und 4 und der §§ 214, 215 BauGB ist hingewie-
sen worden.

Plattiing, den 30, "1 2026

Hans Schmalhofer {
Erster Biirgermeister
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