Auftraggeber:

Entwurfsverfasser:

GEMEINDE VOLKENSCHWAND

Landkreis Kelheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,»90 Nahversorgung an der Feuerwehr*

Begrindung
zur Planfassung vom 14.07.2026

Projekt-Nr.: 3369.007

VORENTWURF

Gemeinde Volkenschwand

PoststralRe 2 a

84048 Mainburg

Telefon: 08751/8634-0

Fax: 08751/8634-49
E-Mail: vg@vg-mainburg.de

WipflerPLAN Planungsgesellschaft mbH

Hohenwarter Str. 124
85276 Pfaffenhofen/ Ilm
Telefon: 08441 5046-0

Fax: 08441 490204
E-Mail: info@wipflerplan.de
Bearbeitung:

Alexandra Finkenzeller (M.Sc.), Stadtplanerin
Judith Mildner, Dipl.-Ing. (FH) Stadtplanerin
Vanessa Serba, B. Eng. Landschaftsarchitektur



BEGRUNDUNG

Inhaltsverzeichnis
ANIASS der PlanUNg ......cooooiiiieeeeeee e 4
3= U] =Y 1 0] £=1 10 o o 4
Beschreibung des Plangebiets ............ooooiiiiiiiiiiiiii 4
3.1 LG e 4
3.2 Beschaffenheit..........oooi 5
4 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzungen............c............. 6
4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern.............ccooceeeiiieeiiieiiiicee e 6
4.2 ReGIONAIPIAN ..o 8
4.3 FlAchennutzungsplan ... e 10
4.4 Rechtsverbindliche Bebauungsplane..............ccccoiiiiiiiiiccce e, 10
Ziele und Zwecke der PlanuUng .........oooouiiiiiiiiic et 10
PlanerisChes KONZEPL. ... ..o e e e e e e e e e e e eeeeaes 11
6.1 Stadtebauliches KONZEPL.........oooviiiiiiiiiec e 11
6.2 VerkehrSkKONZEPL ....oovuiiiii e e e e et e e e e e eeeenne 11
6.3 FreiflAaChenkOnNZept .... ..o 12
7 TSy £5T =Y v 1 T 1= o S 12
7.1 Art der baulichen NULZUNG ...........uuiiiiiiiiii e 12
7.2 Malf} der baulichen Nutzung, HOhenlage...........ccccooceeiiiiiiiiccc e, 13
7.3 Bauweise, Baugrenze, Abstandsflachen...........cccccocoeeiiiiiii . 13
7.4 StEIIPIAIZE ... 13
7.5 Gestalterische Festsetzungen ... 14
7.6 Grunordnerische Festsetzungen............oooooiiii 15
8 Sparsamer Umgang mit Grund und BOdEN.............euuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieieieieinennnnannees 15
8.1 Bedarfsnachweis Einzelhandel..............coiiiiiiiiiiiiii e 15
8.2 Planungsalternativen .......... ... 16
9 EinzelhandelsvertraglichKeit ..............oooviiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee 16
10 Umwelt-, Natur- UnNd ArBNSCRULZ. ... ... e aaans 18
10,1 UMWERSCRULZ ... e e e e e e e e eeanees 18
10.2  Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung............ccooooiiiiiiiiie 18
10.3  AMENSCNULZ ... e e e e e eeaees 19
11 Weitere fachliche Belange.............ooo 20
111 IMMISSIONSSCNULZ ... e e e eeeees 20
11.2  HOChWASSEISCHULZ .......eiiiiiiee e e a e e eaanes 20
11.3  DenKmalSChULZ.........oueei e a e e eaanes 21
11.4  KIMASCRULZ......coeeiee e e e e et e e e e e e e eanne 22
11.5 Boden- und GrundwassersChUtZ..............couiuiiiiiiiieiiieee e e e 24

WIPFLERPLAN P-NR. 3369.007 STAND 14.07.2026 SEITE 2 VON 24



BEGRUNDUNG

12 Ver- Und ENtSOIrQUNG ... et a e 24
13 FIAChENDIIANZ ... 24
14 Umsetzung und Auswirkungen der Planung ..., 24

Abbildungsverzeichnis

Abb. 1: Luftbild mit Flurkarte und Kennzeichnung des Plangebiets, oM. .................... 5
Abb. 2: Ausschnitt aus dem RP13, Kennzeichnung des Gemeindegebietes, o.M. ........ 9
Abb. 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (links) und aus der

27. Anderung (rechts), jeweils mit Kennzeichnung des Anderungsbereichs ....10
Abb. 4: Blick Richtung Norden auf das Untersuchungsgebiet (UG) am Ostende

des UG (links), Blick Richtung Norden auf das UG am Westende des UG

(FECNTS) e 20
Abb. 5: Alte Esche und Graben der Grolten Laber im Nordwesten des UG (links),

Blick Richtung Osten und auf Eiche am Sidrand des UG (rechts)................... 20
Abb. 6: Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut...............cccccoiiiiiiiiiiiiiiiie 21
Tabellenverzeichnis
Tab. 1: MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel ...............cccccooiii. 22
Tab. 2: Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken...............ccccooooeiiiiiiiinnnnn.. 23
Tab. 3: Flachenstatistik (GroRenangaben gerundet)............ccccceuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinne 24

WIPFLERPLAN P-NR. 3369.007 STAND 14.07.2026 SEITE 3 VON 24



BEGRUNDUNG

3.1

Anlass der Planung

Die Gemeinde Volkenschwand hat in ihrer Sitzung am 04.11.2025 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,SO Nahversorgung an der Feuerwehr” be-
schlossen.

Mit der Schlielung des bislang im Gemeindegebiet ansassigen Dorfladens noch in
diesem Jahr entféllt die einzige Einkaufsmoglichkeit im Ort. Zur Schliellung der
dadurch entstandenen Versorgungsliicke und zur langfristigen Sicherung der woh-
nortnahen Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung einer neuen Nahversor-
gungseinrichtung zeitnah geschaffen werden. Hierzu setzt der vorhabenbezogene
Bebauungsplan am westlichen Rand von Volkenschwand ein Sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,Gro¥flachiger Einzelhandel“ gemafRt § 11 BauNVO
(Baunutzungsverordnung) fest.

Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren mit Durchfihrung einer Umweltprifung
gemal § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Der Umweltbericht wird gesonderter Teil der
Begrindung.

Unter Berticksichtigung der Ferienzeit wird die Dauer der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange um gut
zwei Wochen Uber die gesetzlich vorgesehene Mindestfrist hinaus verlangert. Ziel der
Fristverlangerung ist es, eine moglichst umfassende Beteiligung zu gewahrleisten.

Beschreibung des Plangebiets

Die Gemeinde Volkenschwand liegt im Stdosten des Landkreises Kelheim, im Wes-
ten der Region Landshut, ca. 9 km 6stlich des Mittelzentrums Mainburg. Sie besteht
aus insgesamt 31 Ortsteilen und ist Uber die Staatsstralle St 2049 an die Bundesau-
tobahn A93, Ausfahrt Mainburg, an das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden.
Ostlich des Plangebiets befindet sich in fuRlaufiger Entfernung die Bushaltestelle ,Kir-
che®. Dort verkehrt die Buslinie 671 zwischen Mainburg und Landshut. Am Bahnhof
Landshut bestehen Anschlisse an den Schienenverkehr in Richtung Regensburg und
Munchen.

Die Gemeinde Volkenschwand verfligt Gber eine Grundschule sowie eine Kinderta-
gesstatte und Ubernimmt damit wichtige Funktionen der sozialen Infrastruktur.
Gemeinsam mit den Gemeinden Aiglsbach, Attenhofen und Elsendorf bildet sie die
Verwaltungsgemeinschaft Mainburg.

Lage

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Hauptortes Volkenschwand,
nordlich der Mainburger Stral3e. Im Westen wird das Gebiet durch die Grof3e Laber
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sowie die Bebauung des Ortsteils Hanselsberg begrenzt. Unmittelbar nérdlich des
Plangebiets grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an, an die sich weiter nérd-
lich ein kleines Waldstlick anschlief3t. Auch 6stlich des Gebiets befinden sich eine
landwirtschaftliche Nutzflache sowie im Sidosten das Gebaude der Freiwilligen Feu-
erwehr Volkenschwand. Weiter 6stlich, in fuBlaufiger Erreichbarkeit zum Plangebiet,
befindet sich die Grundschule Volkenschwand, die Kindertagesstatte St. Maria Vol-
kenschwand sowie der Sportplatz des TSV Volkenschwand. Die stidliche Begrenzung
bildet die Mainburger Stral3e, die auf Hohe des Plangebiets in die Staatsstralle St
2049 einmundet.

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes betragt ca.
1,32 ha und umfasst Teilflachen der Grundstiicke mit den FIl.-Nrn. 128, 292 und 822
der Gemarkung Volkenschwand.

3.2 Beschaffenheit

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die Planflache ist vorwiegend
als maRig extensives Grinland genutzt. Dieses erstreckt sich Uber den gesamten
zentralen, ndrdlichen und 6stlichen Bereich der Planflache. Entlang der Grofl3en Laber
im Westen sowie entlang der Mainburger Strafl3e im Siden erstreckt sich ein zusam-
menhangender Grinstreifen, welcher als Intensivgrinland genutzt wird. Abgesehen
von einzelnen Gehdlzen am stdwestlichen Rand der Planflache stellt sich das Plan-
gebiet als weitgehend ausgeraumte Agrarlandschaft dar.

Das Gelande ist stark durch seine Topografie gepragt und fallt vom héchsten Punkt
im Nordosten von ca. 491 m u. NHN Richtung Studwesten zur Mainburger Stral3e auf
ca. 477 m u. NHN stark ab.

Abb. 1:  Luftbild mit Flurkarte und Kennzeichnung des Plangebiets, o.M.

! Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayernatlas, geoportal.bayern.de, abgerufen am 02.07.2026
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Von dem Vorhaben sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach dem
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) sowie keine internationalen Schutzgebiets-
verordnungen nach der FFH-Richtlinie (Flora-Fauna-Richtlinie) und der Vogelschutz-
richtlinie betroffen. Auch liegen innerhalb des Plangebiets keine Biotope nach
amtlicher Biotopkartierung vor. Weder bestehende noch geplante Wasserschutzge-
biete werden von der Planung beruhrt.

Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzun-
gen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

In der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms (LEP) in der derzeit gultigen
Fassung wird das Gemeindegebiet als ,Allgemeiner landlicher Raum* ausgewiesen.

Folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) fuhrt das Landesentwicklungsprogramm Bay-
ern an:

1.1.1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen mit mdglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die
Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle
Uberortlich raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

1.1.1(G) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte
Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie
Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern
und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich
auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.21(2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planun-
gen und MalRnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten.

2.2.5(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erfor-
derliche Infrastruktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutba-
rer Erreichbarkeit moglichst auch mit 6ffentlichen und nicht
motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und
Wirtschaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann und er seine
landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.
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3.1.1 (G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen
sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten an-
gewendet werden

5.3.1(2) Lage im Raum: Flachen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1
der Baunutzungsverordnung sowie fur Agglomerationen (Einzelhan-
delsgrofprojekte) durfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.
Abweichend sind Ausweisungen zulassig

- fir Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache, die ganz Gberwiegend dem
Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Ge-
meinden; diese Ausweisungen sind unabhdngig von den
zentraldrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterlie-
gen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

- fur Einzelhandelsgrof3projekte, die Uberwiegend dem Verkauf von
Waren des sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren
sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen in die-
ser Bedarfsgruppe.

5.3.2(2) Lage in der Gemeinde: Die Flachenausweisung fir Einzelhandels-
grol3projekte hat an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.
Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zulas-
sig, wenn

- das EinzelhandelsgroRprojekt Uberwiegend dem Verkauf von Waren
des sonstigen Bedarfs dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte
Standorte auf Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorlie-
gen.

5.3.3(2) Zulassige Verkaufsflachen: Durch Flachenausweisungen fir Einzel-
handelsgro3projekte durfen die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte
und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbe-
reich dieser EinzelhandelsgroRRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landespla-
nerische Relevanzschwelle Uberschreiten, dirfen Einzelhandels-
gro3projekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft
wird, 25 v.H.,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100 000
Einwohner 30 v.H., fir die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevdlke-
rungszahl 15 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagi-
gen Bezugsraum abschopfen.

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung

Mit der SchlieBung des im Gemeindegebiet ansassigen Dorfladens entfallt die einzige
ortliche Versorgungsmaglichkeit flir Waren des taglichen Bedarfs. Die nachstgelege-
nen Einkaufsmdglichkeiten befinden sich in Mainburg (ca. 9 km) sowie in der
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4.2

Marktgemeinde Pfeffenhausen (ca. 15 km). Insbesondere flir weniger mobile Bevél-
kerungsgruppen flihrt dies zu einer deutlichen Einschrankung der wohnortnahen
Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs. Mit der geplanten Errichtung eines der
Nahversorgung dienenden Einzelhandelsbetriebes wird die Grundversorgung der Be-
volkerung langfristig gesichert und damit ein wesentlicher Beitrag zur Daseins-
vorsorge geleistet. Die Beurteilung der Vertraglichkeit des geplanten Einzelhandels-
vorhabens erfolgt in Kapitel 9 der Begrindung; auf die dortigen Ausfihrungen wird
verwiesen.

Auch im Hinblick auf die ErschlieRung bericksichtigt die Planung die landesplaneri-
schen Grundsétze. Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber eine kurze StichstralRe
mit Anschluss an die Staatsstralle. Dadurch werden zusatzliche Verkehrsflachen auf
das funktional erforderliche Mal3 begrenzt und dem Grundsatz eines flachensparen-
den Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Insgesamt tragt die Planung zur Sicherung der Daseinsvorsorge, zur Starkung der
wohnortnahen Versorgung sowie zur Férderung kurzer Wege bei. Von einer Uberein-
stimmung mit den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung wird daher
ausgegangen.

Regionalplan

In der aktuellen Fassung des Regionalplans der Region 13 Landshut ist das Gemein-
degebiet von Volkenschwand als landlicher Teilraum dargestellt, dessen Entwicklung
in besonderem Malde gestarkt werden soll. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist die
Stadt Mainburg. Die Entfernung betragt Luftlinie ca. 9 km. Die Stadt Landshut ist das
nachstgelegene Oberzentrum und befindet sich dstlich von Volkenschwand in ca.
25 km Entfernung. Der Flughafen Minchen liegt ca. 45 km sudlich der Gemeinde
Volkenschwand. Zudem befindet sich die Gemeinde auf der Entwicklungsachse
Landshut — Ingolstadt.

Folgende Grundsatze (G) und Ziele (Z) nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungs-
struktur und Siedlungsentwicklung:

Al1(2) Die Region soll zur Sicherung der Lebensbedingungen kinftiger Ge-
nerationen in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen nachhaltig
entwickelt werden. In allen Teilrdumen der Region sollen mdglichst
gleichwertige und gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen erhalten
bzw. geschaffen werden.

B111.1(G) Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfs-
gerecht erfolgen.

Die Siedlungsentwicklung soll so weit wie mdglich auf die Hauptorte
der Gemeinden konzentriert werden.

BII1.2(G) Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen méglichst scho-
nend in die Landschaft eingebunden werden.

Far das Orts- und Landschaftsbild wichtige Siedlungsrander sollen er-
halten und strukturreiche Ubergénge zwischen Siedlung und Freiraum
angestrebt werden.
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Neue Siedlungsflachen sollen beziiglich ihrer stadtebaulichen Gestalt
den besonderen Anforderungen einer regionaltypischen, flachenspa-
renden und kompakten Bauweise entsprechen

B111.6 (G) Die Siedlungstatigkeit sollte an der Entwicklung und dem Erhalt attrak-
tiver und lebendiger Ortsmitten ausgerichtet werden. Funktionsfahige
Siedlungsstrukturen zu erhalten und weiterzuentwickeln, ist vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels von besonderer Bedeutung.

Biburg Mallersdort-
Pfaffenbegsg

* Rottenburg + -+ -
- -a-d:Laaber -

Geisenfeld
[ ]

Wolnzach
[ ]

Horgerts-¢ W& 0 0 0
hausen

schweitenkirche
)

Abb. 2:  Ausschnitt aus dem RP13, Kennzeichnung des Gemeindegebietes, 0.M.2

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung

Gemal dem Regionalplan stellt die Sicherung und Entwicklung funktionsfahiger Ort-
szentren mit einem angemessenen Angebot der Grundversorgung einen
wesentlichen Grundsatz der raumlichen Entwicklung dar. Die vorliegende Planung
entspricht diesem Grundsatz, da sie die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung
mit Waren des taglichen Bedarfs starkt und damit einen Beitrag zur Sicherung der
Daseinsvorsorge leistet. Mit der Standortwahl wird zudem dem Grundsatz entspro-
chen, die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die Hauptorte der Gemeinden zu
konzentrieren. Unter Berlcksichtigung der 6rtlichen Topographie erfolgt eine weitge-
hend gelandeangepasste Einbindung der baulichen Anlage. Hierdurch wird dem
regionalplanerischen Grundsatz Rechnung getragen, wonach Siedlungsgebiete so-
wie sonstige Vorhaben mdglichst schonend in die Landschaft einzubinden sind.

Insgesamt steht die vorliegende Planung im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen
der Regionalplanung.

2 Regionalplan der Region Landshut, Karte 1 ,Raumstruktur” in der Fassung vom 28.09.2007
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4.3

4.4

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Volkenschwand verfiigt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan
mit integriertem Landschaftsplan. Das Plangebiet ist hier Gberwiegend als Flache fur
die Landwirtschaft dargestellt. Lediglich im stdlichen Bereich, entlang der Mainburger
Strale, reichen den Ortsteilen Hanselsberg und Volkenschwand zugeordnete Dorf-
gebiete (MD) in den Geltungsbereich hinein. Die Bauflachen werden durch eine
Randeingriinung gegentiber den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen abge-
grenzt und so in die freie Landschaft eingebunden.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (links) und aus der 27. Ande-
rung (rechts), jeweils mit Kennzeichnung des Anderungsbereichs

Da die geplante Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung ,Grolflachiger Einzelhandel* von den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes abweicht, wird dieser im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3
BauGB zur Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplanes geandert. Die beab-
sichtigte Anderung dient der Anpassung der vorbereitenden Bauleitplanung an die
stadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde, die wohnortnahe Grundversorgung lang-
fristig zu sichern und planungsrechtlich zu erméglichen.

Rechtsverbindliche Bebauungspldne

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sowie daran an-
grenzend liegen keine rechtskraftigen Bebauungsplane vor.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die Gemeinde, die stadtebauliche Gesam-
tentwicklung im Gemeindegebiet weiter voranzubringen und die infrastrukturelle
Ausstattung nachhaltig zu starken. Im Vordergrund steht dabei die Verbesserung der
wohnortnahen Grundversorgung der Bevolkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs.
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Dabei soll ein Einzelhandelsbetrieb zur langfristigen Sicherung der Nahversorgung
angesiedelt werden. Die Verkaufsflache wird auf maximal 1.200 m? begrenzt und aus-
schlieBlich auf nahversorgungsrelevante Sortimente ausgerichtet. Hierdurch wird
sichergestellt, dass keine Uberértliche Versorgungsfunktion entsteht und keine erheb-
lichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die Versorgungs-
strukturen benachbarter Gemeinden zu erwarten sind.

Neben der Sicherung der Versorgungsfunktion werden stadtebauliche und gestalteri-
sche Zielsetzungen verfolgt. Der Baukorper ist unter Berlcksichtigung der ortlichen
Topographie mdglichst harmonisch in das Gelande einzubinden. Eine angemessene
Durchgrinung der Stellplatzanlagen sowie der sonstigen Grundsticksfreiflachen ist
sicherzustellen. Gleichzeitig werden immissionsschutzrechtliche Belange sowie die
geordnete Niederschlagswasserbeseitigung bericksichtigt. Zu diesem Zweck wird
ein Niederschlagswasserkonzept erarbeitet und in die Planung integriert.

6 Planerisches Konzept

6.1 Stadtebauliches Konzept

Der geplante Einzelhandelsbetrieb befindet sich im westlichen Bereich des Hauptor-
tes und Ubernimmt in stadtebaulicher Hinsicht eine verbindende Funktion zwischen
den Ortsteilen Hanselsberg im Westen und Volkenschwand im Osten.

Der Baukorper ist entsprechend der topographischen Gegebenheiten orthogonal zum
Hang ausgerichtet. Verkaufsflache und zugehorige Stellplatzanlagen liegen auf ei-
nem Hohenniveau von ca. 483,5 m . NHN und sind damit in das bestehende
Gelande eingebunden. Beeintrachtigungen der Blickbeziehungen und der Ausblicke
der angrenzenden Wohnbebauung werden dadurch weitgehend vermieden.

Aufgrund des vorhandenen Gelandeeinschnitts sind im nérdlichen und westlichen Be-
reich Sicherungsmalinahmen am Hang erforderlich, um die bauliche Umsetzung zu
gewahrleisten und die Gelandestabilitdt dauerhaft sicherzustellen.

Vorgesehen ist neben einem Einzelhandelsbetrieb zur Nahversorgung die Errichtung
eines eigenstandigen Backshops mit Café, dem eine Freischankflache zugeordnet
wird. Dieses erganzende Angebot tragt zur funktionalen Aufwertung des Standorts
bei und starkt dessen Aufenthaltsqualitat.

6.2 Verkehrskonzept

Die Erschliefung des Baugebiets erfolgt Uber die Mainburger Stral’e, die neu an die
Staatsstralie St 2049 angebunden wird. Die Ausbildung des neuen Einmindungsbe-
reichs ist bereits in der Planung bertcksichtigt.

Die Zufahrt zum Einzelhandelsstandort ist unmittelbar 6stlich der bestehenden Feu-
erwehr vorgesehen. Damit wird einerseits den vorhandenen Gelandehdhen
Rechnung getragen, andererseits ein ausreichender Abstand zur Einmindung in die
Staatsstral’e gewahrleistet. Die Zufahrt ist sowohl fir den Kundenverkehr als auch
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fur den Lieferverkehr nutzbar. Die Stellplatzflachen sind westlich des Marktgebaudes
angeordnet und funktional an die Zufahrt angebunden.

Die ful®- und radlaufige Erreichbarkeit des Standorts wird Uber den die Ortsteile ver-
bindenden Rad- und FuRweg sichergestellt. Dieser wird innerhalb des Plangebiets
erganzt und ermdglicht eine direkte und verkurzte Wegeverbindung insbesondere zu
den nordlich gelegenen Wohngebieten.

6.3 Freiflaichenkonzept

Die Gestaltung der Freiflachen stellt einen wesentlichen Baustein fur die Qualitat der
Ortserweiterung dar. Nach Vorliegen einer detaillierten Entwasserungsplanung sind
die Freiflachen entsprechend weiterzuentwickeln und gegebenenfalls anzupassen
beziehungsweise zu erweitern.

Ziel der Freiflachengestaltung ist die landschaftsgerechte Eingriinung des Einzelhan-
delsbetriebes sowie die funktionale Gliederung und Durchgrinung der Stellplatz-
anlagen. Dadurch soll eine insgesamt ortsbildvertragliche und stadtebaulich inte-
grierte Einbindung des Vorhabens sichergestellt werden.

7 Festsetzungen

71 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorgesehenen Nutzung wird als Art der baulichen Nutzung ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grolflachiger Einzelhandel® ge-
maf § 11 BauNVO festgesetzt. Nachdem ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb —
wie im vorliegenden Fall — den in den §§ 2 bis 10 BauNVO geregelten Baugebietsty-
pen nicht zugeordnet werden koénnen, ist die Festsetzung eines Sonstigen
Sondergebiets nach § 11 BauNVO planungsrechtlich erforderlich.

Zulassig ist ein der Nahversorgung dienender Einzelhandelsbetrieb mit einer maxi-
malen Verkaufsflache von 1.100 m? einschlieRlich der dem Betrieb zugeordneten
Verwaltungs-, Technik-, Sozial-, Lager- und Nebenradume. Ergénzend wird ein eigen-
standiger Backshop mit Café mit einer Verkaufsfliche von maximal 100 m?
einschliel3lich der zugehoérigen Sozial- und Nebenrdume sowie einer Freischankfla-
che zugelassen. Daruber hinaus sind Uberdachte Einkaufswagenboxen, Aktions- und
Werbeflachen, Stellplatze einschlieldlich ihrer Zufahrten und Anlieferzonen sowie
sonstige dem Nutzungszweck dienende Nebenanlagen zulassig.

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB sind innerhalb des Sonstigen Sondergebiets ausschliel3-
lich Nutzungen zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat. Hierdurch wird sichergestellt, dass ausschlief3-
lich das konkret abgestimmte Vorhaben realisiert wird und die mit der Planung
verfolgten stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde dauerhaft gesichert bleiben.
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7.2 MaR der baulichen Nutzung, Héhenlage

Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer maximal zulassigen
Grundflache des Hauptgebaudes bestimmt. Die Grundflache (GR) des Hauptgebau-
des wird auf maximal 2.220 m? begrenzt. Die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
genannten Anlagen, wie Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des §14 BauNVO oder bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, werden bei der Ermittlung der
Grundflache des Hauptgebaudes nicht berucksichtigt.

Zur eindeutigen Bestimmung der Gebaudehdhe wird als unterer Bezugspunkt die
Oberkante des FertigfulRbodens (OK FFB) im Erdgeschoss festgesetzt. Fir die OK
FFB im Erdgeschoss gilt der Hohenbezugspunkt von 483,5 m 4. NHN. Zur Gewahr-
leistung einer flexiblen baulichen Umsetzung und zur Realisierung der erforderlichen
Rampe im Bereich der Anlieferungszone darf die festgesetzte Ho6he um bis zu 1,5 m
unterschritten werden.

Oberer Bezugspunkt fur die Gesamthéhe des Hauptgebaudes ist der obere Wandab-
schluss bzw. die Oberkante Attika.

7.3 Bauweise, Baugrenze, Abstandsflachen

Als Bauweise wird die abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt. Danach durfen Gebaude eine Lange von 50 m Uberschreiten, sofern dies
innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache mdglich ist. Im Ubrigen
gelten die Regelungen der offenen Bauweise.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch eine
Baugrenze bestimmt. Das festgesetzte Baufenster stellt sicher, dass das stadtebau-
liche Konzept entsprechend der Planung umgesetzt wird.

Stellplatze, Uberdachte Einkaufswagenboxen mit einer Grundflache von insgesamt
maximal 60 m? sowie Aktionsflachen mit einer Grundflache von insgesamt maximal
30 m? sind aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache nur in der gemaf Plan-
zeichnung gesondert gekennzeichneten Flache fur Stellplatze zulassig. Gleiches gilt
fur freistehende Werbeanlagen. Eine dem Backshop mit Café zugeordnete Frei-
schankflache mit einer Aufenthaltsflaiche von maximal 60 m? ist auferhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Um eine Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke hinsichtlich der Belichtung, Be-
Iiftung und Besonnung zu vermeiden, ist die Abstandsflachenregelung geman Art. 6
BayBO in der jeweils aktuellen Fassung anzuwenden.

74 Stellplatze

Zur Minimierung der Bodenversiegelung und zur Reduzierung von Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt wird festgesetzt, dass Stellplatze in wasserdurchlassiger Bau-
weise herzustellen sind, wie beispielsweise mit wasserdurchlassigem Pflaster,
Rasengitter, Rasenpflaster, Rasenziegel, Schotterrasen, Schotter oder Rasen.
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7.5

Zur Bertcksichtigung der Anforderungen einer zukunftsfahigen Mobilitat sind zudem
mindestens vier Stellplatze mit Elektroladestationen auszustatten.

Gestalterische Festsetzungen

Aufgrund der topographischen Situation in Hanglage kommt der gestalterischen Ein-
bindung der Baukdrper in das bestehende Gelande besondere Bedeutung zu. Ziel
der Planung ist es, einerseits die funktionalen und betrieblichen Anforderungen des
Einzelhandelsbetriebs zu ermdglichen und andererseits eine vertragliche Einbindung
des Vorhabens in das Orts- und Landschaftsbild sicherzustellen.

Hierzu werden neben den Gebaudehdhen auch Vorgaben zur Dachform und Dach-
neigung getroffen.

Décher

Zulassig sind nur Flachdacher mit einer Dachneigung von maximal 7°, ausgenommen
hiervon sind die in den Festsetzungen zugelassenen technisch notwendigen Dach-
aufbauten.

Inbesondere Klima- und Liftungsanlagen, Aggregate, Antennen und Lichtkuppeln
sind Uber die maximal zulassige Gebaudehdhe hinaus bis zu einer Ansichtshdhe von
1,5 m zulassig, sofern sie mindestens um das Mal} ihrer Hohe von der Aulienwand
der Fassade des darunterliegenden Geschosses zurlickversetzt errichtet werden.
Technisch notwendige Dachaufbauten durfen eingehaust werden.

Zur aktiven Férderung erneuerbarer Energien sind Anlagen zur Nutzung von Solar-
energie auf den Dachflachen zulassig. Diese dirfen bis zu einer H6he von maximal
2,5 m, gemessen senkrecht von der Oberkante der Dachhaut, aufgestandert werden,
sofern sie mindestens um das Maf ihrer Hohe von der AuRenwand der Fassade des
darunterliegenden Geschosses zurtickversetzt errichtet werden. Dadurch wird eine
effiziente Nutzung der Dachflachen erméglicht, ohne die stadtebauliche Wirkung der
Gebaude wesentlich zu beeintrachtigen.

Die Dachflachen des Hauptgebaudes sind extensiv zu begriinen und dauerhaft zu
unterhalten. Die Dachbegriinung dient der Verbesserung des Mikroklimas, der Riick-
haltung von Niederschlagswasser sowie der Okologischen Aufwertung des
Plangebiets. Von der Begriinung kann in den Bereichen abgesehen werden, die fur
Brandschutzeinrichtungen, fur die Ausbildung fachgerechter Randstreifen und fur die
zugelassenen Dachaufbauten vorgesehen sind, sowie bei untergeordneten Dachfla-
chen wie Vordacher. Eine Kombination mit Anlagen zur Nutzung solarer Energie ist
zuldssig und erméglicht eine funktionale Doppelnutzung der Dachflachen. Durch die
Verdunstungskihlung der Begrinung kénnen zudem gunstigere Temperaturbedin-
gungen entstehen, die die Leistungsfahigkeit der Photovoltaikanlagen positiv
beeinflussen kénnen.

Werbeanlagen

Zur angemessenen Gestaltung der Aulenwerbung werden Regelungen zu Werbe-
anlagen festgesetzt. Diese dienen der Vermeidung einer Ubermafigen Werbewirkung
sowie dem Schutz des Orts- und StralRenbildes. Gleichzeitig soll eine sachgerechte
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7.6

8.1

Sichtbarmachung des Einzelhandelsbetriebes ermoglicht werden, die eine klare Ori-
entierung fir Kunden gewahrleistet und das gezielte Auffinden des Marktes
erleichtert.

Die Oberkante der Werbeanlagen an Gebauden darf die maximal zulassige Gesamt-
héhe nicht Uberschreiten. Die Ansichtsflache der Werbeanlagen darf nicht mehr als
10 % der Fassadenflache je Fassadenseite einnehmen. Jede Werbeanlage darf eine
Ansichtsflache von 30 m? nicht Gberschreiten.

Die Festsetzungen zu den freistehenden Werbeanlagen dienen dazu, eine angemes-
sene Sichtbarkeit des Nahversorgungsstandorts sicherzustellen und gleichzeitig
Ubermafige Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden.
Hierzu werden sowohl die Anzahl als auch die Hohe der zulassigen freistehenden
Werbeanlagen begrenzt. Zugelassen werden ein Werbepylon, ein Zufahrtspylon so-
wie bis zu drei Fahnenmasten mit Ausleger und Hissflagge innerhalb der jeweils
festgesetzten maximalen Héhen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Strallen- und Landschaftsbildes sowie
zur Wahrung der Verkehrssicherheit entlang der StaatsstralRe sind Werbeanlagen auf
Dachflachen, an Nebenanlagen sowie Einfriedungen nicht zulassig. Ebenso ausge-
schlossen sind bewegte, sich bewegende Schriftbdnder sowie blinkende Werbe-
anlagen, Wechselbeleuchtung oder sog. Himmelsstrahler sowie Werbeanlagen, die
in den offentlichen Strallenraum hinein auskragen.

Grunordnerische Festsetzungen

Hinweis: Im weiteren Verfahren ist die Erstellung eines Freifldichengestaltungsplans
vorgesehen. Auf dessen Grundlage werden die Freiflichen konkretisiert und weiter-
entwickelt.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefiigte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusatzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Bedarfsnachweis Einzelhandel

Mit der Aufgabe des Dorfladens noch in diesem Jahr verliert die Gemeinde ihre ein-
zige Nahversorgungseinrichtung im Ort. Damit besteht fur die Bevolkerung keine
wohnortnahe Einkaufsmoglichkeit fur Waren des taglichen Bedarfs mehr. Die nachst-
gelegenen Lebensmittelmarkte befinden sich in Mainburg (ca. 9 km) sowie in der
Marktgemeinde Pfeffenhausen (ca. 15 km). Insbesondere fiir weniger mobile Bevdl-
kerungsgruppen fuhrt dies zu einer erheblichen Einschrankung der wohnortnahen
Versorgung.

Mit der geplanten Ansiedlung eines der Nahversorgung dienenden Einzelhandelsbe-
triebs soll diese Versorgungsliicke geschlossen und die wohnortnahe Versorgung der
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Bevolkerung langfristig gesichert werden. Gleichzeitig wird die 6rtliche Versorgungs-
struktur gestarkt und die Erreichbarkeit von Gltern des taglichen Bedarfs verbessert.

8.2 Planungsalternativen

Im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption wurden verschiedene Planungsalterna-
tiven gepruft.

Ein wesentlicher Aspekt war die Frage, ob der geplante Einzelhandelsbetrieb in die
Wohnbebauung integriert oder als eigenstandiger, rdumlich separierter Standort ent-
wickelt werden soll. Im Ergebnis wurde der separate Ansatz weiterverfolgt, sodass
nun zwei eigenstandige Bebauungsplane aufgestellt werden. Durch die direkte rdum-
liche Nahe von Einzelhandelsstandort und Wohnbebauung bleiben dennoch kurze
Wege erhalten. Gleichzeitig konnen Synergieeffekte fur die Nahversorgung im Quar-
tier genutzt werden.

Weiter wurden verschiedene Anordnungsvarianten flir den Einzelhandel untersucht.
Gegenuber der zunachst vorgesehenen Ost-West-Ausrichtung wurde das Gebaude
in der vorliegenden Planung gedreht. Durch die gednderte Ausrichtung fugt sich der
Baukorper besser in das Gelande ein. Gleichzeitig kdnnen die Stellplatzanlage und
die Anlieferzone funktional guinstiger angeordnet werden. Dadurch werden die be-
trieblichen Ablaufe optimiert und eine wirtschaftliche ErschlieBung des Betriebes
gewahrleistet. Insgesamt stellt die gewahlte Anordnung sowohl aus stadtebaulicher
als auch aus betrieblicher Sicht die bessere Planungsvariante dar.

9 Einzelhandelsvertraglichkeit

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um einen grof¥flachigen Einzelhandels-
betrieb im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Fir die landesplanerische
Beurteilung sind daher die einzelhandelsbezogenen Ziele 5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3 des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) in der jeweils geltenden Fassung her-
anzuziehen. Im Rahmen der Prifung ist insbesondere zu beurteilen, ob die
Voraussetzungen hinsichtlich der zentralortlichen Funktion der Gemeinde (Lage im
Raum), der stadtebaulichen Integration des Vorhabenstandortes (Lage in der Ge-
meinde) sowie der zulassigen Verkaufsflache erfiillt sind.

Die nachfolgenden Ausfuhrungen prifen die Vereinbarkeit des Vorhabens mit diesen
landesplanerischen Vorgaben. Im Bebauungsplan wird die Zulassigkeit flr einen der
Nahversorgung dienenden Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von maxi-
mal 1.100 m? und fur einen eigenstandigen Backshop mit Café mit einer maximalen
Verkaufsflache von 100 m? geschaffen. Die insgesamt zulassige Verkaufsflache be-
tragt somit 1.200 m2.

Lage im Raum

Grundsatzlich dirfen Flachen fur Einzelhandelsgro3projekte gemall dem LEP nur in
Zentralen Orten ausgewiesen werden. Hiervon ausgenommen sind Betriebe bis
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1.200 m? Verkaufsflache, die ganz Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nah-
versorgungsbedarfs dienen. Diese sind unabhangig von der zentral6rtlichen
Einstufung in allen Gemeinden landesplanerisch zulassig.

Die Gemeinde Volkenschwand istim LEP nicht als Zentraler Ort ausgewiesen, jedoch
erfullt das geplante Vorhaben die Voraussetzungen der o.g. Ausnahmeregelung.
Durch die Einhaltung einer Verkaufsflachenobergrenze von 1.200 m? sowie durch die
Beschrankung auf nahversorgungsrelevante Sortimente dient der Einzelhandelbe-
trieb ausschlieRlich der Sicherung und Starkung der wohnortnahen Grundversorgung.
Eine Uberdrtliche Versorgungsfunktion ist mit dem Vorhaben demnach nicht verbun-
den.

Lage in der Gemeinde

Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrol3projekte hat gemafl dem LEP an stad-
tebaulich integrierten Standorten zu erfolgen. Die stadtebauliche Integration von
EinzelhandelsgroRprojekten dient einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung. Sie tragt daruber hinaus zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zu
einer Minimierung der Freiflacheninanspruchnahme bei und ist damit Ausdruck einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Stadtebaulich integrierte Lagen befinden sich in-
nerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit einem wesent-
lichen Wohnanteil oder schlieRen unmittelbar daran an. Sie zeichnen sich durch einen
anteiligen fuBlaufigen Einzugsbereich sowie eine ortslibliche Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr (OPNV) aus.

Der geplante Einzelhandelsbetrieb liegt im Hauptort und Gbernimmt in stadtebaulicher
Hinsicht eine verbindende Funktion zwischen den Ortsteilen Hanselsberg im Westen
und Volkenschwand im Osten. Damit tragt der Standort zur funktionalen Vernetzung
der Siedlungsbereiche innerhalb der Gemeinde bei. Unmittelbar im Westen angren-
zen sowie im direkten Umfeld besteht bereits Gberwiegend Wohnbebauung; dariber
hinaus befinden sich im weiteren Umfeld mehrere Wohngebiete.

Durch den parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,WA Wohnbebauung
an der Feuerwehr® der Gemeinde Volkenschwand wird unmittelbar dstlich des Plan-
vorhabens und somit im direkten raumlichen Zusammenhang ein neues Wohngebiet
entwickelt, das die bestehende Siedlungsstruktur erganzt und die Verknipfung von
Wohnen und Nahversorgung weiter starkt. Der Standort ist damit als stadtebaulich
integriert im Sinne des LEP zu bewerten. Er ermoglicht sowohl der bestehenden als
auch der zukunftigen Wohnbevolkerung eine gute und weitgehend fulllaufige Erreich-
barkeit des Einzelhandelsbetriebes. Damit wird eine wohnortnahe Grundversorgung
sichergestellt und die Ziele einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unterstitzt.

Als Teil eines Siedlungszusammenhangs verflgt der Planbereich Uber einen unmit-
telbar zugeordneten fuRlaufigen Einzugsbereich. Durch den die Ortsteile
verbindenden Rad- und FulRweg ist zudem eine gute Erreichbarkeit gewahrleistet. Auf
diese Weise kann eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung sichergestellt
werden.

Der Vorhabenstandort verfligt dariiber hinaus uber eine den ortlichen Gegebenheiten
entsprechende Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr. In einer Entfer-
nung von rund 400 m &stlich des Vorhabenstandortes befindet sich die Bushaltestelle
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,Kirche“. Die Haltestelle wird von der Buslinie 671 bedient, die eine Verbindung zwi-
schen Mainburg und Landshut herstellt und damit eine direkte Erreichbarkeit des
Einzelhandelsbetriebes mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gewahrleistet. In Landshut
besteht weiter ein Anschluss an den Schienenpersonennahverkehr mit Verbindungen
in Richtung Regensburg und Munchen. Insgesamt entspricht die Erreichbarkeit mit
offentlichen Verkehrsmitteln den ortsiiblichen Standards und gewahrleistet eine an-
gemessene ErschlieBung des Vorhabens auch flir Bevoélkerungsgruppen ohne
motorisierten Individualverkehr.

Zulassige Verkaufsflachen

Durch die festgelegte Verkaufsflachenobergrenze Uberschreitet der Betrieb zwar die
allgemein anerkannte Schwelle zur Grof¥flachigkeit von mehr als 800 m? Verkaufsfla-
che im Sinne der Baunutzungsverordnung, bleibt jedoch innerhalb des im LEP fur
Einzelhandelsbetriebe vorgesehenen Schwellenwertes von 1.200 m? Verkaufsflache.

Nach den Vorgaben des LEP sind Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache
von 1.200 m? von der landesplanerischen Verkaufsflachen-Steuerung freigestellt. Die
festgelegte Verkaufsflachenobergrenze von 1.200 m? entspricht dem ortlichen Ver-
sorgungsbedarf und dient damit ausschliel3lich der Sicherung der Grundversorgung
der Gemeinde. Eine Uber die Nahversorgung hinausgehende Versorgungsfunktion ist
mit der Planung damit nicht beabsichtigt. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche oder die Versorgungsstrukturen benachbarter Ge-
meinden sind aufgrund der begrenzten Verkaufsflache sowie der Beschrankung auf
nahversorgungsrelevante Sortimente nicht zu erwarten.

Zusammenfassung

Insgesamt ist der Vorhabenstandort als stadtebaulich integriert zu bewerten. Die vor-
handene Verkehrsinfrastruktur gewahrleistet eine gute Erreichbarkeit fur die
Bevdlkerung und unterstutzt die Sicherung einer wohnortnahen Versorgung.

10 Umwelt-, Natur- und Artenschutz

10.1 Umweltschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht ist als separates Dokument dem Bebauungsplan beigefiigt.
10.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB ist fir notwendige Eingriffe in Natur und Landschaft die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden.
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Zur Bewertung zukunftiger Eingriffe und zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs-
faktors wird der Bayerische Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Dezember 2021) verwendet.

Hinweis: Die Eingriffs-Ausgleich-Ermittlung, die Lage der Ausgleichsfldche(n), das
Entwicklungsziel sowie die Herstellungs- und PflegemalBRnahmen werden im weiteren
Verfahren ergénzt.

10.3 Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Vorabschatzung erfolgte auf Grundlage einer Ortsbege-
hung durch das Biro WipflerPLAN am 08.06.2026. Die Ergebnisse dieser
Vorabschatzung werden im Folgenden kurz dargestellit.

Die Planflache ist vorwiegend als maRig extensives Grunland genutzt. Dieses er-
streckt sich Uber den gesamten zentralen, nordlichen und Ostlichen Bereich der
Planflache. Im Westen und Stden grenzt eine kleinere Flache an, die als Intensiv-
grinland eingestuft wird. Am nordwestlichen Eck der Planflache befindet sich eine
alte Esche. Unmittelbar angrenzend verlauft der Graben der Grolden Laber, ein Ge-
wasser 3. Ordnung, entlang der Westgrenze des Geltungsbereiches. Sidlich der
Esche, angrenzend an die Privatgarten des Siedlungsbereiches von Hanselsberg be-
finden sich weitere kleinere Hecken und Gehdlzstrukturen. Im stidéstlichen Bereich
der Planflache, sudlich der Mainburger Stralle steht eine Eiche mittleren Alters. Die
beschriebenen Baume und Geholze werden durch die Planung nur gering beeintrach-
tigt. Sie kdnnen voraussichtlich erhalten werden.

Die landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet sowie noérdlich angrenzend bieten v.a.
Feldlerchen und Wiesenschafstelzen potenziellen Lebensraum. Weitere saP-rele-
vante Feldbriter (wie z.B. Kiebitz) sind aufgrund des vorhandenen Lebensraums
nicht zu erwarten (Kulissenwirkung). Die lokale Feldlerchenpopulation um Volken-
schwand wurde bereits bei der saP zum Bebauungsplan ,Sollerfeld“ aus dem Jahr
2022 in der Umgebung nachgewiesen und kartiert.

Auf den Wiesen im Plangebiet finden sich keine geeigneten Habitatstrukturen fiir Zau-
neidechsen, da geeignete Versteckmdglichkeiten fehlen. Daher wird eine Betroffen-
heit der Art ausgeschlossen.

Andere planungsrelevante Arten sind aufgrund der Lebensraumausstattung im Pla-
nungsumgriff ebenfalls nicht vorhanden

In der Artenschutzkartierung Bayern sind keine Fundpunkte im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes verzeichnet.

Die artenschutzrechtliche Vorabschatzung kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund
der zu erwartenden Vorkommen von Feldlerche und Wiesenschafstelze weitere Kar-
tierungen erforderlich werden. Eine abschlieRende Beurteilung der Auswirkungen auf
den Artenschutz ist nach aktuellem Erkenntnisstand daher noch nicht moglich und
wird im weiteren Verfahren erganzt.
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Abb. 4: Blick Richtung Norden auf das Untersuchungsgebiet (UG) am Ostende des UG
(links), Blick Richtung Norden auf das UG am Westende des UG (rechts)

Abb. 5: Alte Esche und Graben der Gro3en Laber im Nordwesten des UG (links), Blick Rich-
tung Osten und auf Eiche am Siidrand des UG (rechts)

1 Weitere fachliche Belange

111 Immissionsschutz

Hinweis: Die Ingenieurbliro Kottermair GmbH aus Altomiinster wurde mit Erarbeitung
einer schalltechnischen Untersuchung beauftragt. Die Ergebnisse des Gutachtens
werden im weiteren Verfahren ergénzt.

11.2 Hochwasserschutz

Laut dem UmweltAtlas des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt® befindet sich das
Untersuchungsgebiet aullerhalb von Hochwassergefahrenflachen sowie auferhalb
von Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten.

Eine Teilflache des Plangebiets, insbesondere entlang der GrofRen Laber, ist als was-
sersensibler Bereich ausgewiesen. In diesem Bereich kénnen aufgrund der Nahe zu
Gewassern, eines hoch anstehenden Grundwassers, einer eingeschrankten Versi-
ckerungsfahigkeit des Untergrunds oder vergleichbarer Bedingungen hydrologisch

3 hitps://lwww.umweltatlas.bayern.de; aufgerufen am 18.05.2026
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bedingte Einflisse auf die bauliche Nutzung auftreten. Im Unterschied zu festgesetz-
ten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten bestehen fiir wasser-
sensible Bereiche jedoch keine konkret abgegrenzten Uberschwemmungsrisiken.

Darlber hinaus ist fur diesen Bereich ein potenzieller FlieRweg bei Starkregen mit
malfigem bis erhéhtem Abfluss ausgewiesen. Potenzielle FlieRwege bei Starkregen
definieren die rein topografisch ermittelte Flierichtung des Wassers bei Regen. In
diesen Bereichen ist also im Starkregenfall die Wahrscheinlichkeit erhdht, dass ein
konzentrierter Oberflachenabfluss stattfindet.

Zum Schutz der Bebauung vor den Auswirkungen von Starkregenereignissen sind
durch die Bauherren eigenverantwortlich geeignete Vorkehrungen gegen eindringen-
des Wasser zu treffen. Dies betrifft insbesondere Kellergeschosse, Treppenabgange,
Lichtschachte und vergleichbare Bauteile. Als geeignete MalRnahmen kommen unter
anderem die Abdichtung von Fugen, die Verwendung wasserundurchlassigen Be-
tons, der Einbau von Ruickstauklappen sowie eine entsprechende Gelandegestaltung
der Grundstucksfreiflachen in Betracht, durch die Niederschlagswasser vom Ge-
baude weggeleitet wird. Erganzend wird der Abschluss einer Elementar-
schadensversicherung empfohlen.

Potentielle FlieRwege bei Starkregen
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
maBiger Abfluss
erhdhter Abfluss
= starker Abfluss

Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche
Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche
. Gelandesenken und Aufstaubereiche
Gewasserflachen

Wassersensible Bereiche
Wassersensibler Bereich

Vol Abgrenzung des Wassersensiblen Bereichs nicht
maglich

11.3 Denkmalschutz

In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege
sind im sowie im naheren Umfeld des Plangebiets weder Bau- noch Bodendenkmaler
verzeichnet.

Die Tatsache, dass aus den Denkmaldaten keine Bodendenkmaler im Plangebiet her-
vorgehen, schlielt deren Vorhandensein nicht generell aus. Eventuell zu Tage
tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landes-
amt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde gemaR Art. 8
Abs. 1 - 2 BayDSchG (Bayerisches Denkmalschutzgesetz).

4 Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Ausschnitt Hinweiskarte, Mai 2026, ohne Malstab
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Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehoérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet.

11.4 Klimaschutz

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und
zu entwickeln, auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB).

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte
Extremwetterereignisse und MalRhahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringe-
rung des CO2 - Ausstolles und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Tab. 1: MalBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

MaRnahmen zur Anpassung an den | Beriicksichtigung durch:

Klimawandel

Hitzebelastung: - Lage im landlichen Raum, keine Gefahr der

o _ Uberhitzung der Siedlungsflache,
(z.B. Baumaterialien, Topografie, Be-

bauungsstruktur, vorherrschende
Wetterlagen, Freiflichen ohne Emis- flur durch eine Grunzasur
sionen, Gewasser, Grinflachen mit - Festsetzung von Dachbegriinung
niedriger Vegetation, an Hitze ange-
passte Fahrbahnbelage)

- Austausch mit der angrenzenden freien Feld-

- Reduzierung der Versiegelung auf das notwen-
dige Mal

- Freihaltung von Griinflachen zur Versickerung

Extreme Niederschlage:

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Inf-
rastruktur, Retentionsflachen,

von Niederschlagswasser
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Anpassung der Kanalisation, Siche- | - Verwendung versickerungsfahiger Belage
rung privater und offentlicher - Festsetzung von Dachbegriinung
Gebaude, Beseitigung von Ab-
flusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

Trockenheit: - Minderung des Versiegelungsgrades durch Be-

. grenzung der Flache, die fir eine bauliche
(z.B. Versiegelungsgrad, Wasserver-

sorgung, an Trockenheit angepasste
Vegetation. Schutz vor Waldbrand einer GR und eines Bauraums, und zur Anwen-
und langen Durreperioden) privater dung einer wasserdurchlassigen Bauweise im
und offentlicher Gebaude, Beseiti-
gung von Abflusshindernissen,

Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Nutzung vorgesehen ist, durch die Festsetzung

Bereich der Stellplatze, so dass maglichst viel
Niederschlagswasser im natlrlichen Kreislauf
verbleibt,

- Festsetzung von Dachbegriinung

Starkwindbden und Stiirme: - Dachform mit reduzierter Windangriffsflache

(2.B. Anpassung der Vegetation, tief | (T 2chdach)

wurzelnde Baume, keine Geholze in
Gebaudenahe, bauliche Anpassung
Dach- und Gebaudekonstruktion)

Tab. 2: MalBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

MaRnahmen, die dem Klimawandel Beriicksichtigung durch:

entgegenwirken (Klimaschutz)

o - Zulassigkeit von Solar- oder Photovoltaikmo-
Energieeinsparung/Nutzung regene-

rativer Energien: dulen auf Dachflachen

(z.B. Warmedammung, Nutzung er-
neuerbarer Energien, installierbare
erneuerbare Energieanlagen, An-
schluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Ab-
sorption)

Vermeidung von CO2-Emissionen - Flachensparende Erschiieftung

durch MIV und Férderung der CO2- - Anschluss an den die Ortsteile verbindenden
Bindung: offentlichen Rad- und FuRweg

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungs-
prozesse in privaten Haushalten,
Industrie, Verkehr, CO2 neutrale Ma-
terialien)
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11.5

12

13

14

Boden- und Grundwasserschutz

Nach derzeitiger Erkenntnislage sind im Plangebiet keine Altlastenverdachtsflachen,
Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenveranderungen bekannt.

Sollten im Zuge von Baumalinahmen Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter
Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung bekannt sein bzw.
werden, ist das Wasserwirtschaftsamt Landshut zu informieren. In Absprache mit
dem Wasserwirtschaftsamt sind diese Flachen mit geeigneten Methoden zu erkunden
und zu untersuchen und fur die weitere Bauabwicklung geeignete Mal3nahmen fest-
zulegen.

Ver- und Entsorgung

Hinweis: Im weiteren Verfahren ist die Erstellung eines Entwésserungskonzepts vor-
gesehen, auf dessen Grundlage konkrete Aussagen zum Umgang mit Niederschlags-
wasser getroffen werden kénnen.

Flachenbilanz

Tab. 3: Flachenstatistik (Gré8enangaben gerundet)

Geltungsbereich 13.200 m?
1. Sondergebiet Einzelhandel (SO EH) 5.410 m?
- davon uberbaubare Grundsticksflache 2.380 m?
- davon Flache fur Stellplatze 2.820 m?
2. Verkehrsflachen 2.060 m2
- davon Verkehrsbegleitgrin (unverbindlich) 620 m?
3. Grinflachen 5.730 m?

Umsetzung und Auswirkungen der Planung
Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird die planungs-
rechtliche Voraussetzung fur die Realisierung des konkreten Projekts geschaffen.

Die Umsetzung des Vorhabens ist zeitnah vorgesehen, sodass kurzfristig mit der bau-
lichen Umsetzung zu rechnen ist.
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