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DB Nr. 19 zum Flachennutzungsplan — Begriindung und Umweltbericht

Fassung des Feststellungsbeschlusses vom 18.01.2024

BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

1.1 Planungsanlass j

Die Gemeinde RoRbach beabsichtigt am Ostrand des gleichnamigen Hauptortes suidlich
der Staatsstralle St 2115 die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes ,Einzelhan-
del“ als Lebensmittel-Vollsortimenter nach § 11 BauNVO. Aus diesem Grund soll der
rechtsgiiltige Flachennutzungsplan der Gemeinde mittels Deckblatt Nr. 19 geéndert wer-
den.

Mit der vorliegenden Planung soll die im Flachennutzungsplan dargestellte landwirt-
schaftliche Flache entsprechend umgewidmet werden.

Der Geltungsbereich des Deckblattes umfasst Teilflachen der Flurnummern 412, 413,
420 und 196/5, jeweils der Gmkg. RoRRbach mit einer Gesamtflaiche von ca. 9.838 m?
wobei auf das Sondergebiet eine Flache von ca. 7.873 m? entfillt.

[1.2 Ubersichtslageplan |
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Abbildung 1: Auszug aus der Topographischen Karte des BayernAtlas vom 08.03.2023, ohne Mafstab
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1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

» Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.09.2013

Lage der Gemeinde Roflbach im ,allgemeinen landlichen Raum" sowie in einer ,Kreisre-
gion mit besonderem Handlungsbedarf® in der Region 13 ,Landshut®, zwischen den
Oberzentren Dingolfing, Passau und Plattling und in der Nahe des Mittelzentrums Arnst-
orf.

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

1. Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung
Bayerns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen:

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu ent-
wickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseins-
vorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.

1.2.2 Abwanderung vermindern

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

1.2.6 Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie8lich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Beriicksichtigung der kiinftigen Bevdlkerungs-
entwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

2. Raumstruktur
2.1 Zentrale Orte
2.1.1 Funktion der Zentralen Orte

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

2.1.2 Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

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

2.2 Gebietskategorien
2.2.4 Vorrangprinzip
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(2)

Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies
gilt bei — Planungen und MalBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge, (...)

2.2.5Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G)

3.1
(G)
(G)
3.2
(4)
3.3
(G)
(2)

5.3

Der léndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

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

- er seine eigensténdige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Siedlungsstruktur
Fldachensparen

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

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Innenentwicklung vor Aulenentwicklung

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

Vermeidung von Zersiedelung

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

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

EinzelhandelsgroBprojekte

5.3.1Lage im Raum

(2)

Fléachen fir Einzelhandelsgro8projekte diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden.

5.3.2Lage in der Gemeinde

(2)

(B)

Die Flachenausweisung fiir Einzelhandelsgrof3projekte hat an stadtebaulich inte-
grierten Standorten zu erfolgen.

Stédtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten
Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend,
die uber einen anteiligen fulldufigen Einzugsbereich und eine ortstibliche Anbin-
dung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen.
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stadtplan

5.3.3Zuléssige Verkaufsflachen

(Z) Durch Flachenausweisungen fir Einzelhandelsgro3projekte diirfen die Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und die verbrauchemahe Versorgung der Bevélkerung im
Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrol3projekte nicht wesentlich beeintrdchtigt wer-
den. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflichen die landesplanerische Relevanz-
schwelle (1.200 m? Verkaufsflache) tiberschreiten, diirfen Einzelhandelsgro3projekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,
- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100 000 Einwohner
30 v.H., fiir die 100 000 Einwohner libersteigende Bevélkerungszahl 15 v.H.
der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschépfen.
Berlicksichtigung:
Da sich die Gemeinde in einem Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf befindet,

sind hier Planungen und MaRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge vorrangig zu entwickeln.

Der zentrale Ort RoRRbach bildet gemafl Regionalplan mit dem sidlich gelegenen bevor-
zugt zu entwickelnden Kleinzentrum Johanniskirchen einen zusammengehérigen Nahbe-
reich (Karte ,Nah- und Mittelbereiche*), und damit einen Einzugsbereich der zentralen
Orte fur die Grundversorgung. Damit ist der Standort fir Einzelhandelsprojekte grund-
satzlich geeignet.

Die landesplanerische Relevanzschwelle (1.200 m? Verkaufsflache) wird mit dem ge-
planten Lebensmittel-Vollsortimenter eingehalten.

Es erfolgt ein malvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungsflache fir
ein sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel‘ entsprechend dem &rtlichen Bedarf.

Es besteht eine direkte Anbindung an bestehende Bebauung (stadtebaulich integrierte
Lage). Eine Zersiedelung wird somit vermieden. Arbeitsplatze kdnnen durch diese Aus-
weisung geschaffen werden und somit Lebens- und Arbeitsrdume gesichert werden. Es
erfolgt eine ressourcenschonende Umsetzung mit wirtschaftlicher ErschlieBungsplanung
unter Einbeziehung vorhandener Strallen und Wege. Eine wirtschaftliche Ver- und Ent-
sorgung kann gesichert werden.

» Regionalplan Region Landshut (RP 13) Stand Januar 2008

Gem. Karte ,Nahbereiche der Zentralen Orte* bzw. ,Raumstruktur” liegt die Gemeinde
Rollbach (mit dem bevorzugt zu entwickelnden zentralen Ort Johanniskirchen) — als
Grundzentrum, im Landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male ge-
starkt werden soll.

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten / regiona-
len Grinzigen / Trenngriinstreifen.

Bertcksichtigung:

Mit vorliegender Planung erfolgt gemaR den Zielen und Grundsatzen des LEP’s und der
Regionalplanung eine Starkung und Sicherung des Handelsgewerbes an einem stadte-
baulich integrierten Standort. Aufgrund der Lage an einer bereits vorhandenen Erschlie-
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Bungsstralle (Munchsdorfer StralRe) erfolgt eine ressourcenschonende Umsetzung mit
wirtschaftlicher ErschlieBungsplanung sowie Ver- und Entsorgung.

S

» Flachennutzungsplan

Fur die Gemeinde RoRbach liegt ein rechtswirksamer Fliachennutzungsplan vom
14.01.1988 vor. Dieser stellt den Bereich als Flache fiir die Landwirtschaft dar.
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Abbildung 2 : Auszug aus dem derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan, ohné Mafistab

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 24.11.2022 beschlossen, den Flachennut-
zungsplan durch das vorliegende Deckblatt Nr. 19 zu andern.

Zeitgleich sollen im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB ein Bebauungs- mit integriertem
Grinordnungsplan aufgestellt werden.

1.4 Derzeitige Nutzung |

Die Ausgangsflache stellt sich derzeit als landwirtschaftliche Nutzfliche (Acker) dar. Im
Osten und Siden grenzt landwirtschaftliche Nutzfliche (Acker) an, unmittelbar im Nor-
den verlauft die Staatsstrale St 2115 und im Westen grenzen das Dorfgebiet bzw. noch
nicht bebaute Wohnbauflachen an.

Das uberplante Gebiet ist relativ eben. Es fallt von Siid (ca. 345,00 m. . NHN) nach
Nord (ca. 344,00 m . NHN) leicht ab.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine ausgewiesenen Landschafts-
schutzgebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbe-
standteile bzw. geschiitzte Naturdenkmale. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amt-

23-02-01 Seite 7 von 22



DB Nr. 19 zum Flachennutzungsplan ~ Begriindung und Umweltbericht

sty Fassung des Feststellungsbeschlusses vom 18.01.2024

lich ausgewiesenen Biotope oder nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG ge-
schutzte Strukturen vorhanden.

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Planungsgebiet mit Umfeld keine
eingetragenen Bodendenkmaler. Allerdings ist nicht auszuschlieBen, dass sich im Gel-
tungsbereich bislang unbekannte Denkmaler befinden. Ebenfalls befinden sich im Gel-
tungsbereich und in der naheren Umgebung keine Baudenkmaler oder Ensembles ge-
mals Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG.

Das Plangebiet befindet sich gemafll BayernAtlas auerhalb von festgesetzten Hoch-
wassergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebieten und sog. ,wassersensiblen Berei-
chen". Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind aufgrund der bereits vorhandenen, benachbarten und derzeitigen Nut-
zungen (Landwirtschaft, Wohnbauflachen und befahrene Staatsstral’e 2115) keine Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde auf der Flache nicht bekannt.
Sollten im Zuge von Baumalnahmen Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen zu Tage
treten, sind die zustandigen Behoérden unverziglich zu informieren.
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Abbildung 3: Luftbildausschnitt aus dem BayernAtlas vom 08.03.2023 - ohne Mafstab

U.G Planungsauftrag }

Das Biiro HEIGL | landschaftsarchitektur stadtplanung in 94327 Bogen wurde mit der Er-
stellung der erforderlichen Unterlagen beauftragt.
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2. Ver-und Entsorgung

!2.1 Wasserversorgung

Die Trink- und Léschwasserversorgung erfolgt Giber die Gemeinde Rossbach.

|2.2 Schmutzwasser- und Niederschlagswasserbehandlung l

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Giber die Erweiterung des vorhandenen Kanalnet-
zes zur ortlichen Klaranlage in RoRRbach.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und versiegelten (Fahr-) Flachen soll-
te grundsatzlich auf den Baugrundsticken zuriickgehalten und versickert werden. Die
tbrigen (Stellplatz-) Flachen sind sickerfahig auszugestalten.

Sollte eine ausreichende Versickerung hieriiber nicht méglich sein, sind ausreichende
Rickhalteeinrichtungen in Form von Auffangteichen, Zisternen oder Rigolen vorzusehen,
in Ausnahmefallen ist eine Einleitung in das Kanalsystem zu prifen.

Die einschlagigen Vorschriften fur die Niederschlagswasserversickerung sind hierbei zu
beachten.

|2.3 Energieversorgung

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

IZ.4 Telekommunikation

Ein Anschluss der Parzelle mit Breitband/Glasfaser tiber die Deutsche Telekom AG wird
angestrebt.

|2.5 Abfallentsorgung
Die Abfallbeseitigung erfolgt tiber den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn (AWV).

Die entsorgungstechnischen Vorgaben des Abfallwirtschaftsverbandes sind von den je-
weiligen Bauherren zu beachten.

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

Zur Abkldrung der durch den Einkaufsmarkt zusétzlich entstehenden Immissionen fir
Bewohner mehrerer im Umgriff des Planungsgebietes befindlicher Wohngebaude wurde
ein Schallschutztechnischer Bericht erstellt. Dieser Bericht der GeoPlan GmbH aus Os-
terhofen, Nr. S2305057 rev 3 vom 09.01.2024 liegt den Unterlagen des vorhabenbezo-
genen Bebauungs- mit Griinordnungsplan als Anlage 1 bei. Aus den Ergebnissen kann
entnommen werden, dass ein Betrieb des Einzelhandels realisierbar ist. Aufgrund der
Uberschreitung des Spitzenpegelrichtwertes im Nachtzeitraum ist eine Nachtanlieferung
am geplanten Standort nicht méglich. Entsprechende MalRnahmen werden im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

4. Beteiligte Behorden und Triger 6ffentlicher Belange (TOB) nach § 4 BauGB

1. Regierung von Niederbayern, Héhere Landesplanungsbehérde, Landshut

2. Landratsamt Rottal-inn, (6-fach. Untere Bauaufsichtsbehérde, Untere Immissions-
schutzbehérde, Untere Naturschutzbehérde, KreisstraRenbaubehérde, Gesund-
heitsbehdrde, Kreisarchaologie)

Regionaler Planungsverband Landshut

Wasserwirtschaftsamt Deggendorf

Staatliches Bauamt Passau, Servicestelle Pfarrkirchen

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Pfarrkirchen

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Landau a.d.Isar / Pfarrkirchen

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Referat G23 — Bauleitplanung, Postfach
10 02 03, 80076 Miinchen

9. Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Rottal-Inn
10.Energieversorgung Bayernwerk AG

11.Energie Stidbayern GmbH, Miinchen

12.Zweckverband zur Wasserversorgung Oberes Kollbachtal
13.Kreisbrandrat

14. Deutsche Telekom Technik GmbH, Landshut

15.Benachbarte Gemeinden: Eichendorf, Arnstorf, Johanniskirchen, Aldersbach, Oster-
hofen.

© N O oA
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UMWELTBERICHT

1. Einleitung

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

Auf Grundlage des § 2 Abs. 4, Satz 5 BauGB (Abschichtungsprinzip) kann die Umwelt-
prafung mit vorliegender 19. Anderung des Flachennutzungsplanes auf die Untersu-
chung zusatzlicher oder anderer erheblicher Umwelteinwirkungen beschrankt werden,
die nicht bereits Bestandteil der Umweltpriifung auf Ebene des Bebauungs- und Grin-
ordnungsplanes ,Sondergebiet fiir Einzelhandel RoRbach-Ost" sind.

1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Deckblattes |

Im unmittelbaren Anschluss an den 6&stlichen Ortsrand des alten Ortskernes von Rof3-
bach soll sudlich der Minchsdorfer Stralle (= St 2115) ein Sonstiges Sondergebiet ent-
wickelt werden. Dazu ist es notwendig, den Flachennutzungsplan mit vorliegendem
Deckblatt Nr. 19 fortzuschreiben. Als zulassige Nutzung ist geplant, ein Sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb fiir die Ansied-
lung eines Lebensmittelvollsortimenters zu verwirklichen.

Das Deckblatt hat die Umwandlung einer ,Flache fur die Landwirtschaft® in ein sonstiges
Sondergebiet ,Einzelhandel nach § 11 BauNVO zum Inhalt.

Der Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 19 umfasst Teilflachen der Flurnummern 412,
413, 420 und 196/5, jeweils der Gmkg. RoRbach mit einer Gesamtflache von ca. 7.870
mZ.

1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand: 2013) liegt die Ge-
meinde Rolbach im ,allgemeinen landlichen Raum"” sowie in einer ,Kreisregion mit be-
sonderem Handlungsbedarf®, innerhalb der Region 13 ,Landshut‘. Sie befindet sich im
Nahbereich des Mittelzentrums Arnstorf, zwischen den Oberzentren Dingolfing, Passau
und Plattling.

Laut der Karte 1 ,Raumstruktur® des Regionalplanes Region ,Landshut® (RP 13) liegt
die Gemeinde Rofbach im Landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem
Male gestarkt werden soll.

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten / regiona-
len Griinziigen / Trenngriinstreifen.

Mit vorliegender Planung erfolgt gemaR den Zielen und Grundséatzen des LEP’s und der
Regionalplanung eine Starkung und Sicherung des Handelsgewerbes an einem stadte-
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baulich integrierten Standort. Aufgrund der Lage an einer bereits vorhandenen Erschlie-
Bungsstralle (Minchsdorfer Strale) erfolgt eine ressourcenschonende Umsetzung mit
wirtschaftlicher ErschlieBungsplanung sowie Ver- und Entsorgung.

» Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im rechtskraftigen FNP als Flache fur die Landwirtschaft dar-
gestellt. Der vorliegende Bereich — zwischen vorhandenem Dorfgebiet und ausgewiese-
nen Wohnbauflachen und stdlich der Miinchsdorfer Stralle / StaatsstralRe 2115 — bietet
sich stadtebaulich fur eine Anderung der landwirtschaftlichen Nutzung in ein Sonderge-
biet an.

Berucksichtigung:
Der Flachennutzungsplan soll zusammen mit der Aufstellung des Bebauungs- mit Griin-
ordnungsplanes durch das vorliegende Deckblatt Nr. 19 gedndert werden.

> Naturschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine ausgewiesenen Landschafts-
schutzgebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbe-
standteile bzw. geschitzte Naturdenkmale. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amt-
lich ausgewiesenen Biotope oder nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG ge-
schitzte Strukturen vorhanden.

Bei der Untersuchungsflache handelt es sich um eine Ackerfliche, welche eine relativ
geringe naturschutzfachliche Wertigkeit besitzt.

Berlicksichtigung:

Grinordnerische Festsetzungen zur konkreten Umsetzung von Zielen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege werden gem. Art. 4 BayNatSchG im Bebauungsplan getroffen
(private griinordnerische MalRnahmen).

» Artenschutzrecht

Beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind aufgrund der bereits vorhandenen, benachbarten und derzeitigen Nut-
zungen (Landwirtschaft, Wohnbauflachen und befahrene StaatsstraRe 2115) keine Ver-
botstatbestédnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.

A

» Denkmalschutzrecht
Bodendenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Planungsgebiet mit Umfeld keine
eingetragenen Bodendenkmaler. Allerdings ist nicht auszuschlieRen, dass sich im Gel-
tungsbereich bislang unbekannte Denkmaler befinden.

Grundsatzlich ist jedoch der Art. 8 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Der
ungestorte Erhalt evtl. Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fir
Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sollten auf das unabwendbare MaR beschrankt
bleiben. Bodendenkméler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art.
1 Abs. 2 u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und daher mit der
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Kreisarchzologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen. Bei Uber-
planung bzw. Bebauung hat der Antragsteller im Bereich von Denkmalflachen eine Er-
laubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen. Das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen Anforderun-
gen formulieren.

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7
Abs. 1 BayDSchG die archaologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die qualifizierte
Beobachtung des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabentragern, die die Vorausset-
zungen des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erfullen, sowie Kommunen soweit mog-
lich durch Personal des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege begleitet; in den
ubrigen Fallen beauftragt das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege auf eigene Kos-
ten eine private Grabungsfirma. In Abstimmung kann auch eine fachlich besetzte Untere
Denkmalschutzbehérde (Kreis- und Stadtarchaologie) tatig werden.

Bericksichtigung:

Der ungestorte Erhalt evtl. Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fir
Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sollten auf das unabwendbare Mal} beschrankt
bleiben. Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG.

Baudenkmaler

Ebenfalls befinden sich im Geltungsbereich und in der ndheren Umgebung keine Bau-
denkmaler oder Ensembles gemaf Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG.

Beriicksichtiqung:

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

> Uberschwemmungsgefihrdung

Das Plangebiet befindet sich gemall dem BayernAtlas der Bayerischen Vermessungs-
verwaltung aullerhalb von festgesetzten Hochwassergefahrenflachen, Uberschwem-
mungsgebieten und sog. ,wassersensiblen Bereichen®. Oberflachengewasser sind nicht
vorhanden.

» Wasserrecht

Eine wasserrechtliche Gestattung ist nicht erforderlich, da u.a. weder Grundwasser an-
geschnitten, noch ein Gewasser hergestellt wird.
» Immissionsschutz

Durch den geplanten Einkaufsmarkt ist mit Immissionen auf Bewohner von im Umgriff
des Planungsgebietes befindlichen Wohngebauden zu rechnen.

Beriicksichtiqunag:

Eine schalltechnische Untersuchung wurde in Auftrag gegeben. Dieser Bericht der
GeoPlan GmbH aus Osterhofen, Nr. S2305057 rev 3 vom 09.01.2024 liegt den Unterla-
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gen des vorhabenbezogenen Bebauungs- mit Grinordnungsplan als Anlage 1 bei. Aus
den Ergebnissen kann entnommen werden, dass ein Betrieb des Einzelhandels reali-
sierbar ist. Aufgrund der Uberschreitung des Spitzenpegelrichtwertes im Nachtzeitraum
ist eine Nachtanlieferung am geplanten Standort nicht méglich. Entsprechende MaRk-
nahmen werden festgesetzt.

Die Kriterien der TA Larm gem. Punkt 7.4 werden bei schalltechnischer Betrachtung der
Staatsstralle nicht erfullt. Daher sind gem. TA Larm keine weiteren organisatorischen
MaRnahmen notwendig.

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der festgesteliten Umwelt-
auswirkungen

12.1 Bestandsaufnahme, natiirliche Gegebenheiten

Das Untersuchungsgebiet wird dem Naturraum ,Unterbayerisches Hiigelland und lsar-
Inn-Schotterplatten (D65), und hier der naturrdumlichen Untereinheit ,Isar-Inn-Higelland*
(060) zugerechnet. Das Isar-Inn-Hiigelland wird durch die naturraumbdrtigen Flisse Rott
und Kollbach entwassert und zusammen mit den zahllosen Bachen in eine strukturreiche
Hugellandschaft gegliedert.

Das Geldnde des geplanten Sondergebietes ist relativ eben. Es fallt von Siid (ca. 345,00
m. 4. NHN) nach Nord (ca. 344,00 m {i. NHN) leicht ab.

Die Potenziell Natiirliche Vegetation, also die Vegetation, die sich nach Aufhéren der
menschlichen Nutzung langfristig einstellen wiirde, ist gemaR FIS-NATUR (FIN-Web) der
Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald (F2a).

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflichengewisser. Hochwas-
sergefahrenflaichen, Uberschwemmungsgebiete und sog. ,wassersensible Bereiche®
sind ebenso nicht vorhanden.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine ausgewiesenen Landschafts-
schutzgebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbe-
standteile bzw. geschiitzte Naturdenkmale. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amt-
lich ausgewiesenen Biotope oder nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG ge-
schitzte Strukturen vorhanden.

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde auf der Fléche nicht be-
kannt.

Die Uberplanten Flachen werden derzeit intensiv ackerbaulich genutzt.

Der Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel” in der gegebenen an-
gebundenen Lage stehen aus Sicht der Gemeinde keine Uberwiegenden Belange des
Naturschutzes, der Landschaftspflege oder des Stadtebaus entgegen.
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[2.2 Artenschutzrechtliche Kurzbetrachtung ]

Pflanzenarten nach Anhang IV b) der FFH-Richtlinie (FFH-RL):

Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL kommen im Wirkraum der MafRnahme nicht
Vor.

Artengruppen Reptilien und Amphibien:

Das Vorkommen von Arten des Anhang IV FFH-RL kann aufgrund der Habitatausstat-
tung ausgeschlossen werden.

Artengruppen Brutvégel und Fledermause:

Baume mit Baumhohlen oder —spalten, welche Bedeutung fur héhlenbewohnende Tier-
arten, wie bestimmte Végel, Fledermause oder auch kleine Saugetiere (Siebenschléfer,
Baummarder, Eichhérnchen) hatten, sind nicht vorhanden.

Artengruppe Wiesen- bzw Bodenbriiter:

Wiesen- bzw. Bodenbriiter benétigen Offenland als geeigneten Lebensraum. Die beste-
hende Ackerflache grenzt im Norden an die viel befahrene Staatsstralle St 2115, und ist
im Westen und Nordwesten von Woh- / Mischgebietsbebauung umgeben. Von diesen
yotorelementen” geht eine Kulissenwirkung aus, welche etwa im 100 m-Radius meist
gemieden wird.

Das Vorkommen von bodenbriitenden Vogelarten kann aufgrund der bestehenden Barri-
ere- und Stdérwirkungen ausgeschlossen werden.

Artengruppe Schmetterlinge:

Im Baustellenbereich konnte der GroRe Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis), dessen
Bluten potentielle Eiablageplatze der beiden Tagfalterarten Dunkler (Maculinea nausit-
hous) und Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea teleius) darstellen, nicht
festgestellt werden.

Fir den Nachtkerzenschwarmer sind Zottiges Weidenréschen (Epilobium hirsutum),
Schmalblattriges Weidenréschen (Epilobium angustifolium) und Gemeine Nachtkerze
(Oenothera biennis) essentiell notwendige Nektar- und Raupenfutterpflanzen.

Die Betroffenheit der 0.g. Schmetterlingsarten (= Arten der Anhange Il und IV der FFH-
Richtlinie) kann aufgrund der Habitatausstattung (Intensivacker, artenarme Saume) aus-
geschlossen werden.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind nicht erfllt.

Zusammenfassung:

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG einschla-

gig.
Die im Westen und Norden vorhandenen Gehdélze innerhalb der privaten Garten bleiben

erhalten und dienen weiterhin u.a. als Leitstruktur fur strukturgebundene fliegende Arten
oder auch fir gehoélzbritende Vogelarten.
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2.3 Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter sowie auf deren
Wirkungsgefiige

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

- Inanspruchnahme von stark landwirtschaftlich genutzten Boden

- Verlust und weitere Beeintrachtigungen bodendkologischer Funktionen im Bereich
der Versiegelungen

- Wegfall des Einsatzes von Diinge- und Pflanzenbehandlungsmitteln sowie einer
mechanischen Bodenbearbeitung

- Grundséatzliche Veranderung des Wasser- und Stoffhaushaltes der Bodenschich-
ten

Auswirkungen auf das Schutzqut Wasser

- Durch die Bodenversiegelung wird das bestehende Riickhaltevolumen des beleb-
ten Bodens vermindert und die Grundwasserneubildung beeintrachtigt.

- Wegfall eines etwaigen Eintrags von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln in das
Grundwasser

- Beschrankte Grundwasserneubildung durch Vorschrift der ortlichen Versickerung
des Oberflachenwassers Uber Mulden oder unterirdischen Rigo-
len/Stauraumkanal.

Auswirkungen auf das Schutzqut Klima/Luft

- Von der Bebauung gehen voraussichtlich keine klimatisch relevanten Emissionen
aus. Ein splrbarer Eingriff in das Windgeschehen oder den Kaltluftabfluss des
Gebietes ist nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzqut Arten und Lebensriaume

- Das Planungsgebiet stellt sich im Bestand als Ackerflachen dar, mit nur geringer
Qualitat als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere. Artenschutzrechtliche Konflikte
werden nicht prognostiziert (vgl. Kapitel 2.2).

- Baubedingt wird ein Grofteil der Flachen verandert sowie versiegelt. Durch die
Anlage von umgebenden Griinflaichen und Pflanzung von Einzelbdumen werden
Teilflachen im Vergleich zur vorhandenen intensiv landwirtschaftlich genutzten
Flache fir das Schutzgut Arten und Lebensraume aufgewertet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

- Im Regionalplan ist der Bereich des gepl. Sondergebietes nicht als landschaftli-
ches Vorbehaltsgebiet ausgewiesen.

- Die im Westen angrenzende bestehende Bebauung, die direkte Lage an der St
2115 sowie die strukturarme Agrarlandschaft stellen bereits eine erhebliche Ver-
anderung des Landschaftsbilds dar (Vorbelastung)

- Wahrend der Bauphase voriibergehende optische Stérungen durch den Baube-
trieb

- Durch die neue Bebauung/Versiegelung wird das Landschaftsbild weiter veran-
dert.

- Die Auswirkungen werden durch Ein- und Durchgriinungsmafnahmen minimiert.
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Auswirkungen auf das Schutzqut Mensch (Erholunqg)

- Durch die angrenzende Bebauung, die nahe Staatsstrale sowie die landwirt-
schaftliche Nutzung ist eine Erholungswirkung nicht gegeben. Das Gebiet weist
nur einen geringen Wert fiir die Erholung auf.

- Wahrend der Bauphase treten voriibergehend optische Stérungen und Beein-
trachtigungen auf.

- Die Bebauung bringt keine wesentliche Verschlechterung des Gesamteindruckes
mit sich.

Auswirkungen auf das Schutzqut Mensch (Larm-Immissionen)

- Das Gebiet ist v.a. durch Larmemissionen der nérdlich verlaufenden Staatsstralie
2115 bereits vorbelastet.

- Mit der Bauphase wird es im Zuge der Errichtung des Gebaudes voriibergehend
zu baubedingter Larmentwicklung kommen.

- Anlagebedingte Larmentwicklung: nach Vorlage Larmschutzgutachten

Auswirkungen auf das Schutzqut Kultur- und Sachgqgiter

- Meldung zu Tage kommender Bodenfunde
Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern
Sind nicht bekannt.

2.4 Zusammenfassende Bewertung der Schutzgiiter

In nachfolgender Tabelle sind Bewertungen der Umweltzustéande und der Umweltauswir-
kungen als Ubersicht zusammengestellt:

Schutzgut Zustandsbewertung " | Erheblichkeit der Auswirkungen
Boden mittlere Bedeutung (3) mittlere Beeintrachtigung
Wasser mittlere Bedeutung (3) mittlere Beeintrachtigung
Klima / Luft Geringe Bedeutung (2) geringe Beeintrachtigung
Arten und Lebensraume Geringe Bedeutung (2) geringe Beeintrachtigung
Landschaft Geringe Bedeutung (2) geringe Beeintrachtigung
Mensch (Erholung)* Geringe Bedeutung (2) geringe Beeintrachtigung
Mensch (Larm)* Mittlere Bedeutung (3) geringe Beeintrachtigung
gg:E;;éf)?chguter (Raden- geringe Bedeutung (2) keine Beeintrachtigung
Gesamtbewertung Gebiet geringer Bedeu-

tung fiir Naturhaushalt
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und Landschaftsbild

*Die Schutzguter Mensch (Erholung, Larm) sowie Kultur- und Sachgiter sind gemaR dem Leitfaden ,Bau-
en im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® fur die Eingriffs-
/Ausgleichsermittlung nicht heran zu ziehen.

Y 1 sehr geringe Bedeutung, 2 geringe Bedeutung, 3 mittlere Bedeutung, 4 mittelhohe Bedeutung, 5 hohe
Bedeutung far Naturhaushalt oder Landschaftsbild

[2.5 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes

Xy

> Bei Durchfiihrung der Planung

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

Teile des Grundstiickes werden zukunftig neben der bestehenden Bebauung bis max.
GRZ 0,8 uberbaut und somit versiegelt, andere Teile werden im Vergleich zur Gberwie-
gend intensiven landwirtschaftlichen Nutzung durch PflanzmaRnahmen 6kologisch auf-
gewertet und kénnen sich als neuer Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen entwickeln. Ver-
bleibende Beeintrachtigungen werden mit Ausgleichsmalnahmen auflerhalb des Bau-
gebietes kompensiert.

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

> Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flache ist im derzeit glltigen Flachennutzungsplan als Fléche fur die Landwirtschaft
dargestellt.

Bei Nichtdurchfuhrung der vorliegenden Planung wiirden die Flachen weiter intensiv
landwirtschaftlich genutzt werden. Bei einer Beibehaltung der aktuellen landwirtschaftli-
chen Praxis bliebe der ungilinstige Stoffeintrag in den Boden, in die angrenzenden Fla-
chen und ins Grundwasser bestehen.

|2.6 Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen

=~

> Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Arten und Lebensriume

* Bindelung von Ver- und Entsorgungsleitungen auBerhalb zukiinftiger Baum-
standorte

* Verwendung insektenschonender Beleuchtung im &ffentlichen und privaten Be-
reich

* Verbot von durchgehenden Sockeln oder Mauern zur Einfriedung, um Kleintie-
ren das Durchwandermn zu erméglichen

* Festsetzung privater grinordnerischer MaRnahmen zur Grundstiicksdurch- bzw.
-eingriinung (hier: Hecken -und Einzelbaumpflanzungen)
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» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Wasser
* Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung

» Verbot von gewasserschadlichen Materialien wie unbeschichtetes Kupfer- oder
Zinkblech

= Bepflanzung und Begriinung der Griin- und Freiflachen

» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Boden

= Kein groRerer zusatzlicher offentlicher Erschlielungsaufwand aufgrund der La-
ge an der Staatsstrafl’e St 2115

» Schichtgerechte Lagerung und ggfs. Wiedereinbau des Bodens

» Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch teilweise Verwendung
versickerungsfahiger Belage (Pflasterbeldge im Bereich von Stellplatzen)

= Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung
= Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubes
* Organoleptische Beurteilung des Bodenaushubes durch eine fachkundige Per-
son
» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Luft
= Schaffung von Grinflachen

* Bepflanzung und Begriinung der Griin- und Freiflachen

» Vermeidung, Minimierung - Immissionen

» Beschrankung der Werbeanlagen

= Festsetzen von zuldssigen Emissionswerten
Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Landschaftsbild

Y

» Neupflanzung von Baumen auf privaten Flachen

‘//

AusgleichsmaBnahmen

= Ein baurechtlicher Ausgleich ist notwendig und wird in Abstimmung mit der unte-
ren Naturschutzbehorde im Bebauungs- mit Griinordnungsplan festgesetzt.

|2.7 Eingriffsregelung

Der § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fiir Bauleitplane und Satzungen eine Entscheidung ber
die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB vor,
wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Eingriffsermittlung erfolgt gemald Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung“ des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen, in
seiner erganzten Fassung vom Januar 2003.
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Uberschidgige Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Gem. o.g. Leitfaden liegt der fir die vorliegende Planung (Geltungsbereich 7.870 m?)
erforderliche Ausgleich bei einem angesetzten Ausgleichsfaktor von 0,40 voraussichtlich
bei ca. 3.150 m2.

|2.8 Alternative Planungsméglichkeiten ]

Der ausgewahlte Standort weist im Vergleich zu anderen neuen Standorten innerhalb
der Gemeinde folgende giinstige Standortfaktoren auf:

siedlungsstrukturelle Anbindung an vorhandenes Dorf- und Wohngebiet.

verkehrstechnische Erreichbarkeit Uber bereits vorhandene StraBe (Staatsstrale
St 2115, Munchsdorfer Stralle)

gesicherte Ver- und Entsorgung Uber bereits vorhandene Infrastruktureinrichtungen
- Okologisch unsensible, landwirtschaftlich genutzte Ausgangsflache.

|

Am vorgesehenen Standort sind zudem keinerlei erhebliche Beeintrachtigungen von
Schutzgitern oder sonstigen 6&ffentlichen Belangen zu befiirchten. Alternativ ware die
Beibehaltung der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung anzufihren.

3  Zusitzliche Angaben

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

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

- Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur)

- UmweltAtlas Bayern: Boden

- Bayern-Atlas

- Bayerischer Denkmal-Atlas

- Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Rottal-Inn 2008
- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

- Regionalplan Landshut (RP 13)

- Flachennutzungsplan der Gemeinde RoRRbach

- Geotechnischer Bericht, IMH GmbH, 94491 Hengersberg vom 31.07.2023

- Schalltechnischer Bericht Nr. S2305057 rev 3 des Biiros Geoplan, 94486 Osterhofen
vom 09.01.2024

Die Analyse und Bewertung des Plangebietes erfolgte verbal-argumentativ. Zur Bewertung
der Umweltauswirkungen sowie zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Leitfaden
~Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” angewandt.
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Besondere Schwierigkeiten im Rahmen der Umweltpriifung traten im vorliegenden Fall
nicht auf.

3.2 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahren (Monitoring)

Planbedingte erhebliche Umweltauswirkungen werden durch die Flachennutzungsplan-
Anderung nicht erwartet. Eine Uberwachung unvorhersehbarer, erheblicher Umweltaus-
wirkungen ist durch die Gemeinde erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungs- mit Griinordnungsplanung) bzw. bei der konkreten Planungsumsetzung
maoglich.

|3.3 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Am 0Ostlichen Ortsrand des Hauptortes Rol3bach in der gleichnamigen Gemeinde ist im
Anschluss an das bestehende Dorfgebiet sowie an noch unbebaute Wohngebietsflachen
auf ca. 0,79 ha die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel” fiir einen
,Nahversorgungsmarkt" als Lebensmittel-Vollsortimenter.

Das Plangebiet fallt von Stiden nach Norden hin ab und weist Hohen von ca. 344 m bis
345 m 0.NN auf. Die Flache wird aktuell ausschliellich intensiv landwirtschaftlich genutzt
und befindet sich aulRerhalb landschaftsékologisch sensibler Bereiche.

Eingriffsvermeidende und —minimierende griinordnerische Mallnahmen sowie die Héhe
des Kompensationsfaktors und die dadurch bendtigten Ausgleichsflachen werden im
Bebauungs- mit Griinordnungsplan festgesetzt.

Insgesamt sind damit nach derzeitigem Kenntnisstand keine nachhaltigen oder erhebli-
chen Auswirkungen auf Mensch, Tier und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Landschaft
oder sonstige Giter zu erwarten.
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