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A. ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Ortschaft Germannsdorf ist ein Ortsteil der Stadt Hauzenberg mit derzeit
ca. 830 Einwohnern. Inclusive der umliegenden naheren Dorfer und Weiler sind
es ca. 1.800 — 1.900 Einwohner.

Im Ortsteil Germannsdorf selbst wurden in den letzten Jahren mehrere Bauge-
biete ausgewiesen, so dass eine verstarkte Nachfrage nach einem Nahversor-
ger gegeben ist.

Ein historisch gewachsener Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von
derzeit ca. 180 m? befindet sich seit dem Jahre 1960 im Ortskern von Germa-
nnsdorf. Da er sich direkt im Dorfkern befindet, sind kaum eigene Stellplatze
vorhanden. Die Einkaufenden parken deswegen zwangslaufig entlang der
Hauptstrale im Ortskern.

Derzeit sind 4 Mitarbeiter beschaftigt. Bei der Betreiberfamilie steht die Uber-
gabe des Lebensmittelmarktes an die nachste Generation an. Fir diesen
Schritt planen die Kaufleute, den kleinen Bestandsmarkt zu vergréfiern und auf
Grund der derzeit duRerst beengten Grundstiickssituation zu verlagern. Es soll
ein zukunftsorientierter und innovativer Kleinverbrauchermarkt entstehen.

Die Stadt Hauzenberg verspricht sich durch die Errichtung des neuen bedarfs-
gerechten Verbrauchermarktes die Versorgung des gesamten Gebietes und
der umliegenden Doérfer und Weiler. Dies entspricht auch dem Gedanken des
Umweltschutzes, da weite Einkaufsfahrten zu benachbarten Orten dann zum
grofden Teil entfallen kdnnen.

Aus diesem Grund hat der Stadtrat von Hauzenberg die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,SO Edeka Germannsdorf und die Anderung des Flachennut-
zungsplanes mittels Deckblatt Nr. 125 beschlossen.

B. LAGE UND ANBINDUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Lage des Planungsgebietes:

Die Stadt Hauzenberg liegt im Norden des Landkreises Passau. Die Entfernung
zur Stadt Passau betragt ca. 20 km.

Das beplante Grundstlick liegt stidlich anschlieRend am Ortskern des Ortsteiles
Germannsdorf und etwa 4,5 km siidéstlich des Hauptortes Hauzenberg.

Die Grenzen des neuen SO-Gebietes werden bestimmt:

im Norden durch Kirche, Friedhof, Schule und Kindergarten am Ortskern
im Westen durch die KrPA 49

im Stiden  durch die KrPA 40

im Osten durch landwirtschaftliche Nutzflachen
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Luftaufnahme des Bgietes

Anbindung des Planungsgebietes:

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) soll eine Zersiedelung
der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur vermieden werden. Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Wie aus dem v.s. Luftbild und in der nachfolgenden topographischen Karte zu

sehen ist, schliel3t das neue SO Gebiet direkt stidlich an den Ortskern von Ger-
mannsdorf an.

75
. Kinder-
garten

B
[

Topographische Karte
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C. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Gegeniiberstellung Flachennutzungsplan Bestand und Fortschreibung:

UVA

2+ Bisherige Nutzung:
Landwirtschaftliche
Nutzflache

Geplante Nutzung:
~] Sondergebiet

IFlichennutzungsplan Fortschreibung|
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D. INNENENTWICKLUNG UND ANPASSUNG AN DIE ZIELE DER RAUM-
ORDNUNG

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Ziele der Raumordnung sind in Regionalplanen und/oder Landes-
entwicklungsplanen konkretisiert und gekennzeichnet.

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern heilt es unter Pkt. 1.2.1.
um der Abwanderung der Bevolkerung aus dem landlichen Raum entgegenzu-
wirken:

LHierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen die Mbglich-
keiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeits-
plétzen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensum-
felds insbesondere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten so-
wie fiir Familien und éltere Menschen genutzt werden.*

Unter Pkt. 1.2.6 des LEP Bayern heildt es: ,Die Funktionsfahigkeit der Sied-
lungsstrukturen einschlie8lich der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastruktu-
ren soll unter Berticksichtigung der klinftigen Bevélkerungsentwicklung und der
6konomischen Tragféhigkeit erhalten bleiben.*

Mit der Schaffung des Sonstigen Sondergebietes ,SO Edeka Germannsdorf*
wird die Mdéglichkeit der dauerhaften Grundversorgung der Ortschaft Germa-
nnsdorf und der umliegenden Weiler und Dérfer geschaffen. Zusatzlich geht
man von insgesamt ca. 20 zusatzlichen Arbeitsplatzen aus welche durch den
neuen Einkaufsmarkt geschaffen werden.

Regionalplan:
Unter B IV, 2) Regionale Wirtschaftsstruktur / Standortentwicklung heif3t es:

Im zunehmenden Standortwettbewerb um Fachkréfte, Investitionen und Wis-
sen soll die Region Donau-Wald in allen Teilrdumen als attraktiver, leistungs-
féahiger und innovativer Wirtschaftsraum gestérkt und gesichert werden. Hierzu
ist es von besonderer Bedeutung, dass zum Ausgleich des innerregionalen
Strukturgefélles, insbesondere im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem Malle gestéarkt werden soll, qualifizierte und saisonunabhéangige
Arbeitsplétze gesichert und geschaffen werden.

Dabei hat die Bestandspflege und Neuansiedelung klein- und mittelstédndischer
Betriebe in Industrie, Handwerk, Handel und Dienstleistungsgewerbe beson-
dere Bedeutung.

Noch vorhandene Defizite hinsichtlich der wirtschaftsnahen Infrastruktur, die
als Standorthemmnisse wirken kénnen, sollen z(igig beseitigt werden.*

Die v.s. Aussagen/Forderungen im Regionalplan werden mit der vorliegenden
Sondergebietsausweisung erflillt.

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung sind fir den ausgewahl-
ten Raum nicht bekannt.
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E. STADTEBAULICHE KONZEPTION

U::?Jw N |
I

Ortskern Germannsdorﬂ
=3 5

IAuszug aus dem parallel ausliegenden Bebauungsplan|

Die beplante Flache liegt siidlich angrenzend an den Ortskern von Germanns-
dorf. Hier befindet sich der Kindergarten, die Grundschule und die Kirche mit
dem Friedhof von Germannsdorf.

Westlich gegeniiber der KreisstraRe PA 49 befindet sich der ,Gesundhof* (Arz-
tezentrum mit Apotheke).

Der neue Edeka-Einkaufsmarkt liegt somit glinstig in der Nahe der sonstigen
infrastrukturellen Einrichtungen von Germannsdorf. Die wichtige Sichtbarkeit
eines Einkaufsmarktes ist durch die vorbeifihrenden Kreisstral’en KrPA 40 und
KrPA 49 optimal gegeben.

Der bestehende Griinzug zwischen dem neuen Sondergebiet und dem Kinder-
garten bleibt zwingend erhalten. Ein zusatzlicher Griinzug im Siden und im
Westen grenzt die Ortschaft Germannsdorf in idealer Weise ein und definiert
einen deutlichen Ortsrand.

Auch die Stellplatze und der rlckwartige Anlieferungsbereich werden sich
durch die neuen Bepflanzungen von den Ublich brachen Stellplatzanlagen der
Einkaufsmarkte deutlich positiv abheben.

Ein Regenwasserrickhaltebecken ist im 6stlichen Anlieferungsbereich geplant.

F. ERSCHLIERBUNG / WASSERWIRTSCHAFT
a) Verkehr

Das Grundstiick ist erschlossen lber die westlich angrenzende Kreisstralle
KrPA 49. Hier erfolgt auch die, im Rahmen der Dorferneuerung geplante, riick-
wartige Zufahrt zu den Parkplatzen fir Kindergarten, Schule, Friedhof und Kir-
che.

Eine gebaudertckwartige Erschlieltung fir Anlieferung und Mitarbeiterstellplat-
zen ist Uber die Kreisstrale PA 40 am 6stlichen Grundsticksende mdglich.
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b) Stromversorgung

Die Strom- und Energieversorgung erfolgt durch die Bayernwerk AG.

c) Gas-/Energieversorgung

Es wird derzeit verhandelt, ob das neue Sondergebiet eine Gasversorgung er-
halt.

d) Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Der Planungsbereich kann an das Leitungsnetz der Stadt Hauzenberg an-
geschlossen werden. Eine ordnungsgemafie Versorgung mit Trink- und
Brauchwasser ist damit sichergestellt.

Abwasser-/Regenwasserbeseitiqgung

Die Abwasser- und Regenwasserbeseitigung wird derzeit, parallel zur Auf-
stellung des Bauleitplanungen, im Rahmen der Dorferneuerung berechnet
und geplant.

Die Planung ist in Abstimmung mit dem WWA sowie der zustandigen Abtei-
lung im Landratsamt Passau zu erstellen.

Die abwassertechnischen ErschlieBungen sind vor Beginn der Baumal}-
nahme fertig zu stellen.

Im Bereich der neuen SO-Flache verlauft eine offentliche Mischwasserka-
nalisation von Nord nach Sud. Diese ist im Zuge der Ortskernsanierung um-
zulegen, da durch diese bestehende Kanalisation auch der Anbau an den
Kindergarten tangiert ist.

Loschwasserversorgung

Um die benétigten Léschwassermengen zur Grundversorgung sicherzustel-
len, sind bei der Planung der zentralen Wasserversorgungsanlage die tech-
nischen Regeln der Arbeitsblatter W 405 (Bereitstellung von Loschwasser
durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung) und W 331 des DVGW zu be-
achten.

Der flr den Léschwasserbehalter am besten geeignete Standort wird zu-
sammen mit dem Kommandanten der Ortsfeuerwehr sowie dem ortlich zu-
standigen Kreisbrandmeister festgelegt; die baulichen Anlagen nach den
DIN-Vorgaben missen bei der Planung bertcksichtigt werden.
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G. UMWELTBERICHT
1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der wichtigster Ziele des Bauleitplans

Im Ortsteil Germannsdorf wurden in den letzten Jahren mehrere Baugebiete
ausgewiesen, so dass eine verstarkte Nachfrage nach einem Nahversorger ge-
geben ist. Ein historisch gewachsener Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufs-
flache von derzeit ca. 180,00 m? befindet sich seit dem Jahre 1960 im Ortskern
von Germannsdorf. Da er sich direkt im Dorfkern befindet, sind nur 2 eigene
Stellplatze vorhanden. Die Kunden parken deswegen vorwiegend entlang der
Hauptstral3e im Ortskern.

Bei der Betreiberfamilie steht die Ubergabe des Lebensmittelmarktes an die
nachste Generation an. Fur diesen Schritt planen die Kaufleute, den kleinen
Bestandsmarkt zu vergroRern und zu verlagern. Es soll ein zukunftsorientierter
und innovativer Kleinverbrauchermarkt entstehen.

Die Stadt Hauzenberg verspricht sich durch die Errichtung des neuen Verbrau-
chermarktes die bedarfsorientierte Versorgung des gesamten Gebietes und der
umliegenden Dorfer und Weiler.

Dies entspricht auch dem Gedanken des Umweltschutzes, da weite Einkaufs-
fahrten zu benachbarten Orten zum grof3en Teil entfallen kénnen.

Aus diesem Grund hat der Stadtrat von Hauzenberg die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,SO Edeka Germannsdorf‘ und die Anderung des Flachennut-
zungsplanes mittels Deckblatt Nr. 125 beschlossen.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen um-
weltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Es sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen zu beachten wie das Bau-
gesetzbuch, die Naturschutzgesetzgebung und die Immissionsschutzgesetz-
gebung mit den entsprechenden Verordnungen. Zur Beachtung der Belange
der Baukultur und Denkmalpflege wird das Gesetz zum Schutz und zur Pflege
der Denkmaler (DSchG) herangezogen. Weiterhin sind die Abfall- und Wasser-
gesetzgebungen zu beachten.

Gemal den gesetzlichen Vorgaben ist mit dem Schutzgut Boden (BodSchG)
§ 1a (2) BauGB sparsam und schonend umzugehen. Die Reduzierung der
Versiegelung von Boden und das ,Flachensparen® ist ausgesprochenes Ziel
der bayerischen Staatsregierung. Zur Minderung der Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden mussen auf der Ebene des Bebauungsplans Festsetzungen
zur Beschrankung der Versiegelung, wasserdurchlassige Ausbildung von
Parkplatzflachen, intensive Eingrinungen, bepflanzte Bebauungsrander und
MaRnahmen zum schonenden und sachgerechten Umgang mit dem Oberbo-
den getroffen werden.

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fiir den ausgewahl-
ten Raum nicht vor.
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1.3 Klimaschutz und Klimaanpassung § 1 (5) BauGB,
Klimaschutzklausel § 1a (5) BauGB

Die Bauleitplanung hat gemaf §1a Abs. 5 BauGB eine Verantwortung fir den
Klimaschutz und die Klimaanpassung. Sie ist zwar in erster Linie ein Instrument
zur Ordnung der Bodennutzung, hat aber die Vorsorgeaufgabe, Klimaschutz-
aspekte in die Bauleitplanung und somit in die Abwagung einzubinden sowohl
durch Festsetzung von MalRnahmen die dem Klimaschutz dienen und somit
dem Klimawandel entgegenwirken als auch durch solche, die die Anpassung
an den Klimawandel férdern.

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung wird dies insbesondere gesteuert
durch die Anbindungen an vorhandene Infrastrukturen, Nutzungsverteilung,
Flachenverbrauch, Frischluftschneisen, Kaltluftentstehungsgebiete, Biotopver-
binde, etc. Bei der vorliegenden Flachennutzungsplan-Fortschreibung stellt
sich vor allem positiv dar, dass das Grundstlick angebunden ist an bestehende
KreisstraRen. Eigene ortliche und/lberdrtliche StralRenneubauten sind nicht
notwendig. Die sonstigen technischen ErschlieBungsmalRnahmen kdnnen
durch Erweiterungen der vorhandenen Infrastrukturen in einfacher Weise ge-
schaffen werden.

Durch die Schaffung von Einkaufsmaoglichkeiten in geringer Entfernung zum
Ortskern in l1andlicher Lage und in direktem Anschluss an eine KreisstralRe wird
der CO2-Ausstoss durch unnétigen Fahrverkehr zu weiter entfernten Einkaufs-
moglichkeiten ebenfalls verringert.

Ein, auch im Flachennutzungsplan-Deckblatt dargestellter, Griinzug an den
freien Randern ist festgesetzt. Durch die festgelegten neuen Pflanzungen ent-
steht eine COz-absorbierende Wirkung mit Erhéhung der Verdunstung sowie
einer Reduzierung der Luftfeuchtigkeit und der Windgeschwindigkeit. Schad-
stoffe werden gefiltert und somit die Luftqualitat verbessert.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Fir das neue SO-Gebiet gilt, dass die Planungsebene des Flachennutzungs-
planes eine geringere Detailscharfe bei der Umweltprifung als der nachfol-
gende Bebauungsplan ermdglicht. Deshalb sind weitergehende detaillierte In-
formationen zu den einzelnen Schutzgitern im Bebauungsplan zu eruieren und
festzulegen.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.
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SCHUTZGUT BODEN

Das Stadtgebiet Hauzenberg liegt im vorderen, unteren bzw. sidlichen Bayeri-
schen Wald und ist naturrdumlich dem Ohe-llz-Erlau-Hochland zuzuordnen.
Unter Berticksichtigung der geologischen Situation findet sich im Bereich zwi-
schen Erlau und Aubachtal, die das Stadtgebiet im Westen bzw. Osten begren-
zen, auch die Bezeichnung Hauzenberger Granitmassiv.

Geologisch dominieren, aus der Erfahrung bei den Nachbargebauden, als Un-
tergrundgesteine Gneise und Granit sowie nichtbindige Bdden.

Das betroffene Grundstiick wird derzeit als landwirtschaftliche Flache intensiv
genutzt, regelmafig gedingt und gemaht. Felsvorkommen auf der Baulandfla-
che ist nicht auszuschlieen. Altlasten sind nicht bekannt. Seltene naturnahe
Boden kommen nicht vor.

Baubedingt werden gréRere Flachen verandert und Oberbdden wahrend der
Bauphasen zwischengelagert. Durch die Versiegelungen entstehen nachteilige
Auswirkungen auf den Boden, da offene Bodenflache mit ihrer Funktion als Le-
bensraum sowie Filter- und Puffermedium verloren geht.

Durch Baumaschinen und Abgrabungen bzw. Aufschittungen kann es zu Bo-
denverdichtungen und eventuellem Schadstoffeintrag kommen.

Die landwirtschaftliche Nutzung mit regelmaRiger Dingung entfallt.

Auf Grund des Bestandes, des Untergrundes und der moglichen Versiegelun-
gen sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

SCHUTZGUT WASSER

Durch die gegebene Topografie ist der Flurabstand zum Grundwasser sehr un-
terschiedlich. Auf Grund der Erfahrungen bei den Nachbargrundstticken, ist ein
Eindringen von Gebauden in das Grundwasser nicht zu erwarten.

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Aufgrund der derzeit landwirtschaftlichen Nutzung ist bei Verwendung von or-
ganischer Dingung der Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser maoglich.

Auf der gesamten Flache wird durch die méglichen Versiegelungen der Ober-
flachenabfluss vermehrt und beschleunigt, sowie das Rickhaltevolumen des
belebten Bodens vermindert. Daher wird die Grundwasserneubildungsrate ver-
ringert. Nachdem eine vollstandige Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers auf Grund der fehlenden und in Frage kommenden Flachen
nicht méglich ist, muss ein Regenriickhaltebecken eingeplant werden.

Wahrend der Bauarbeiten besteht geringe Gefahr des Eintrages von Schad-
stoffen in das Grundwasser. Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von
Grundwasser, entsprechend § 1a Wasserhaushaltsgesetz, soll auf die techni-
schen Mdéglichkeiten hingewiesen werden.

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind geringe bis mittlere Umweltauswir-
kungen moglich.
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SCHUTZGUT KLIMA / LUFTHYGIENE

Bedingt durch die regelmaRige Diingung ist bei einer organischen Dingung
eine temporare Geruchsimmission fir die Nachbarbebauungen und die betref-
fenden Grundstlicke selbst mdglich.

Zuséatzlich ist das Klima bzw. die Lufthygiene beeinflusst durch die Immissio-
nen/Emissionen der direkt vorbeifiihrenden Kreisstrafen KrPA 40 + KrPA 49.

Der Fahrverkehr in Richtung des neuen Einkaufsmarktes wird voraussichtlich
zunehmen. Dies ist jedoch, bedingt durch die Ortsrandlage und die Verkehrser-
schlieRung direkt aus den Kreisstrallen, fir die Ortschaft Germannsdorf selbst,
kaum relevant.

Wahrend der Bauphasen kann es zu Schadstoffemissionen und -immissionen
kommen. Dabei sind Schadstoffemissionen und -immissionen nur entspre-
chend den gesetzlichen Vorschriften méglich. Schadstoffemissionen und -im-
missionen, welche durch die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung verursacht
wurden, entfallen.

Lokale Luftstromungen, Windsysteme, Kaltluftentstehungsgebiete und Frisch-
luftschneisen kénnen, durch die neue Bebauung des SO-Grundstlickes be-
dingt, im Makrobereich beeintrachtigt werden.

Das Ansteigen von Boden- und Lufttemperatur in Abhangigkeit von der Son-
neneinstrahlung im Umfeld von versiegelten Flachen ist allgemein gegeben, im
SO-Gebiet jedoch nur als untergeordnet zu bewerten

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima/Lufthygiene sind geringe Umweltauswir-
kungen zu erwarten.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN (FLORA UND FAUNA)

Am nordlichen Rand des betroffenen Grundstlickes befindet sich ein Griinzug,
welcher sich teilweise auf dem Grundstlick selbst und teilweise auf den nérdlich
benachbarten Grundstiicken befindet. Im stidlichen Bereich befinden sich Ein-
zelbdume welche jedoch auf dem 6ffentlichen Stralenverkehrsgrund stehen.

Ansonsten befinden sich im beplanten Bereich keine Baume oder Straucher.
Es sind keine Schutzgebiete gemal den Naturschutzgesetzen ausgewiesen
und befinden sich auch keine besonders geschitzten Biotope. Das Grundstiick
hat derzeit keine besondere 6kologische Wertigkeit. Die Artenvielfalt und der
Lebensraum von Tieren sind entsprechend der derzeitigen landwirtschaftlichen
Nutzung eingeschrankt.

Der bestehende Griinzug im nérdlichen Anderungsbereich ist als solcher im
Flachennutzungsplan-Deckblatt dargestellt.

Die im sldlichen 6ffentlichen Nachbargrundstlick gelegenen Einzelbaume sind
durch die Anderung des Flachennutzungsplanes nicht bertihrt.

Wahrend der Bauphasen werden Kriechtiere betroffen sein. Erhaltenswerte
Pflanzen sind dabei nicht tangiert.
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Die Richtlinie 92/43/EWG des Rates der Europaischen Union zur Erhaltung der
naturlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen be-
stimmt, dass die Mitgliedstaaten fachlich geeignete Gebiete so schitzen und
entwickeln, dass ein koharentes europaisches Netz von Schutzgebieten ent-
steht und erhalten bleibt. Das Netz aus Gebieten mit gemeinschaftlicher Be-
deutung tragt den Namen ,Natura 2000“. Durch das Vorhaben werden keine
Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung beeintrachtigt.
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Entlang der West- und Siidgrenze des Anderungsbereiches ist ein neuer Griin-
zug als Ortsrandeingriinungsflache dargestellit.

Durch die intensive Eingriinung des Baubereiches mit ortstypischen und heimi-
schen Baumen und Strduchern und dem gleichzeitigen Entfall der landwirt-
schaftlichen Dingung wird das Schutzgut Flora und Fauna im Vergleich zum
Bestand nicht negativ verandert. Der Lebensraum fir Kriechtiere wird durch die
neue intensive Ortsrandeingriinung und die allgemein festgesetzten Bepflan-
zungen flr diesen Bereich verbessert und artenvielfaltiger werden.

Es ist im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen von einer geringen bis
mittleren Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT MENSCH

Das beplante Grundstiick ist derzeit noch unbebaut, hat jedoch wegen der ge-
nannten Nutzung und Vorbelastungen keinerlei Erholungsnutzwert.

Das Grundstiick und die Nachbarbebauungen werden in erster Linie tangiert
von der Geruchsbelastigung bei der Dingung und der Bewirtschaftung des
landwirtschaftlichen Grundstickes und von den Immissionen aus den vorbei-
fuhrenden Kreisstralien.
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Das Grundstuck liegt am stidwestlichen Ende der Ortschaft Germannsdorf und
wird eingegrenzt durch die beiden Kreisstrafien KrPA 40 und KrPA 49.

Die Sondergebietsflachen der Kirche mit Friedhof, Kindergarten und Schule mit
den Freisportanlagen liegen zwischen dem neuen SO-Gebiet und dem Orts-
kern.

Im Bereich der éstlichen Zufahrt zum Grundstlck fir Anlieferung und Mitarbei-
terstellplatze befindet sich ein Wohngebaude. Auf Grund der geringen Fre-
quenz dieser Fahrzeugbewegungen (Anlieferung nur ca. 1 x taglich) ist gegen-
Uber der vorhandenen Larmbelastung durch die KrPA 40 fir dieses Wohnge-
baude keine wesentliche negative Auswirkung zu erwarten.

Wahrend der Bauzeit ist jedoch von erhdhtem Verkehrsaufkommen und Bau-
stellenlarm auszugehen.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ist von einer geringen bis mittleren Er-
heblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTS- UND STADTBILD

Das Landschafts- und Stadtbild wird derzeit gepragt von den topographischen
Hoéhenwechseln und den teilweise kleiteiligen Binnenwaldflachen im gesamten
landlichen Nahraum.

Das betroffene Grundstlick selbst liegt stdlich anschlieend am Ortskern von
Germannsdorf und ist vor allem von den Kreisstralsen her kommend erlebbar.
Landschaftshildpragende Bereiche wie Kuppen, steilere Hange oder bergige
Silhouetten sind nicht betroffen.

Durch die Bebauung von bisherigen Freiflachen ist eine logische Stérung des
Landschaftsbildes gegeben. Dieser allgemeinen Stérung des Landschaftsbil-
des wird im Rahmen der Flachennutzungsplanung entgegengetreten durch die
Schaffung eines stadtraumschlielenden Griinzuges an den freien Randern.
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Wahrend der Bauphasen wird das optische Erscheinungsbild durch Bauma-
schinen, Baustelleneinrichtungen und Erdbewegungen in jedem Fall in Mitlei-
denschaft gezogen.

Im Hinblick auf das Schutzgut Landschafts- und Stadtbild ist von einer mittleren
bis hohen Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Im Untersuchungsgebiet sind weder Bodendenkmaler gem. DSchG noch an-
dere Kultur- und sonstige Sachguter vorhanden.

Kultur- und sonstige Sachguter i.S. des Umweltrechts sind nicht betroffen.

WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN D. VORGENANNTEN SCHUTZGUTERN

Bei Durchfiihrung der Planung entwickelt sich der Umweltzustand so wie in den
vorgenannten Punkten zu den einzelnen Schutzglitern aufgezeigt.

Es sind keine relevanten, tber die bereits beschriebenen Wirkungen hinausge-
henden Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Umweltschutzgitern
zu erkennen.

3. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die landwirtschaftliche Nutzung schrankt sonstige Nutzungsméglichkeiten der
beplanten Flache entsprechend ein. Es ist davon auszugehen, dass sie bei
Nichtdurchfuhrung der Planung weiter intensiv landwirtschaftlich genutzt
wurde. Bei einer Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzung bliebe auch der
ungunstige Schadstoffeintrag in das Grundwasser durch die regelmafige Din-
gung beibehalten, wenn zur Diingung organisches Material verwendet wird.
Eine andere Nutzung auf diesem Grundstlick ware nur unter sehr erschwerten
Bedingungen theoretisch mdglich.

Der dringend bendtigte Einkaufsmarkt konnte nicht gebaut werden.

4. Geplante Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen
4.1 MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

SCHUTZGUTER TIERE UND PFLANZEN, KLIMA, LUFT, LANDSCHAFT, MENSCH:

Hier werden nur Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen aufgezeigt, wel-
che im Flachennutzungsplan dargestellt werden konnen.

Zur freien Landschaft nach Westen und nach Siden ist eine durchgangige 6f-
fentliche Grunflache eingeplant. Durch diese intensive Ortsrandeingriinung
wird die anthropogenen Auswirkung der Baugebietsausweisung abgemildert.

Detaillierte Mallnahmen zur Vermeidung und Verringerung sind im parallel aus-
liegenden Bebauungsplan entsprechend der Eingriffsschwere festzusetzen.
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4.2 MaRnahmen zum Ausgleich

Zur Ermittlung des Ausgleichs wird die Arbeitshilfe zur Anwendung der Ein-
griffsregelung auf der Ebene des Flachennutzungsplans herangezogen.

Die Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Daher ist
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a BauGB anzuwen-
den. Es wird eine Ausgleichsflache mit einem Umfang von voraussichtlich
ca. 0,8 ha erforderlich.

Detaillierte AusgleichsmalRnahmen sind im parallel ausliegenden Bebauungs-
plan, entsprechend der Eingriffsschwere, festzusetzen.

5. Alternative Planungsmoglichkeiten

Auf Grund der Grdfie und der infrastrukturellen Gegebenheiten des bestehen-
den Einkaufsmarktes im Ortskern von Germannsdorf ist es nicht méglich, die-
sen zu erweitern und somit wirtschaftlich weiterzuflihren. Bei der Betreiberfa-
milie steht die Ubergabe des Marktes an die ndchste Generation an. Fir diesen
Schritt planen die Kaufleute, den kleinen Einkaufsmarkt im Ortskern zu verla-
gern, zeitgemaf zu vergréRern und zu modernisieren. Es soll ein innovativer
und zukunftsorientierter Kleinverbrauchermarkt entstehen. Das vorliegende
Grundstuick ist bereits im Besitz der Bauwerber.

Eine Standortanalyse des EDEKA-Konzerns hat ergeben, dass der vorliegende
Standort auf Grund der Lage an den Kreisstrafl’en und der Lage zum Ort und
der umliegenden Wohnbebauungen die bestmogliche Variante fiir die Errich-
tung eines zukiinftig wirtschaftlich zu betreibenden Einkaufsmarktes ist.

Nach Abwagung aller Fakten sind alternative Planungsmaoglichkeiten nicht ge-
geben.

6. Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Das Gesamtgebiet im naheren Umkreis des Bebauungsplanes wurde im Zuge
der Bebauungsplanung bei mehreren Begehungen visuell eingehend unter-
sucht. Flr den vorliegenden Umweltbericht wurden noch einmal, zur Vertie-
fung, die naturschutzrelevant vorhandenen Elemente sowie die méglichen Pla-
nungsauswirkungen des betroffenen Bereiches, samt Nachbargrundstticken
vor Ort untersucht. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal ar-
gumentativ. Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und
hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbar-
keit von Auswirkungen ein wichtiger Indikator.

Zur Beurteilung wurden die einschlagigen Regelwerke und allgemeine objek-
tive Beurteilungskriterien herangezogen. Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung und Bewertung der Unterlagen ergaben sich in erster Linie aufgrund
der Tatsache, dass in der Bauleitplanung detaillierte bautechnische Fragen
(Wahl des Bauverfahrens, Bauablauf, Bedarf und Lage von Baustelleneinrich-
tungsflachen, Bauerschlieliung der Bauflachen, etc.) nicht festgesetzt werden,
so dass systembedingt hier ein gewisses Informationsdefizit vorliegt.
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7. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

In der Regel ist eine Uberwachung der Umweltauswirkungen des Flachennut-
zungsplans nicht maéglich, da er als vorbereitender Bauleitplan grundsatzlich
nicht auf Vollzug angelegt ist.

Da die geplante Flachennutzungsplan-Anderung keine unmittelbaren Umwelt-
auswirkungen hat, kann auch keine Uberwachung erfolgen.

Auf der Ebene des Bebauungsplans kann jedoch ein Monitoring fir den Bereich
der Ortsrandeingriinung sinnvoll sein. Dazu sind geeignete MalRnahmen zur
Begleitung und Dokumentation der Bauausfiihrung vorzusehen.

8. Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Im Ortsteil Germannsdorf befindet sich seit dem Jahre 1960 ein Lebensmittel-
markt mit einer Verkaufsflache von derzeit ca. 180 m2.

Bei der Betreiberfamilie steht die Ubergabe des Lebensmittelmarktes an die
nachste Generation an. Fir diesen Schritt planen die Kaufleute, den kleinen
Bestandsmarkt im Ortskern zu vergréf3ern und zu verlagern. Es soll ein zu-
kunftsorientierter, grofierer und innovativer Kleinverbrauchermarkt entstehen.

Die Stadt Hauzenberg verspricht sich durch die Errichtung des neuen bedarfs-
orientierten Verbrauchermarktes die Versorgung des gesamten Gebietes und
der umliegenden Dorfer. Dies entspricht auch dem Gedanken des Umwelt-
schutzes, da weite Einkaufsfahrten zu benachbarten Orten zum grof3en Teil
entfallen kénnen.

Aus diesem Grund hat der Stadtrat von Hauzenberg die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,SO Edeka Germannsdorf* und die Anderung des Flachennut-
zungsplanes mittels Deckblatt Nr. 125 im Parallelverfahren beschlossen.

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern heildt es unter Pkt. 1.2.1.
um der Abwanderung der Bevolkerung aus dem landlichen Raum entgegenzu-
wirken:

»Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die Méglich-
keiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplat-
zen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensum-
felds insbesondere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie
flr Familien und é&ltere Menschen genutzt werden.*

Unter Pkt. 1.2.6 des LEP Bayern heilt es weiterhin:
,Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie3lich der Versor-
gungs- und Entsorgungs-infrastrukturen soll unter Berticksichtigung der kiinfti-

gen Beviélkerungs-entwicklung und der 6konomischen Tragféhigkeit erhalten
bleiben.*
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Mit der Schaffung des Sonstigen Sondergebietes ,SO Edeka Germannsdorf*
wird die Mdglichkeit der dauerhaften Grundversorgung der Ortschaft Germa-
nnsdorf und der umliegenden Weiler und Dérfer geschaffen.

Am nordlichen Rand des betroffenen Grundstlickes befindet sich ein Griinzug,
welcher sich teilweise auf dem Grundstiick und teilweise auf den nérdlich be-
nachbarten Grundstlicken befindet. Im stidlichen Bereich befinden sich Einzel-
baume welche jedoch auf 6ffentlichen Strallenverkehrsgrund stehen. Diese be-
stehenden Bepflanzungen sind in jedem Falle wahrend der Bauzeit zu schiit-
zen und dauerhaft zu erhalten.

Ansonsten befinden sich im beplanten Bereich keine Badume oder Straucher.
Es sind keine Schutzgebiete gemaly den Naturschutzgesetzen ausgewiesen
und befinden sich auch keine besonders geschitzten Biotope.

Das Grundstiick hat derzeit keine besondere dkologische Wertigkeit. Die Ar-
tenvielfalt und der Lebensraum von Tieren sind entsprechend der derzeitigen
landwirtschaftlichen Nutzung eingeschrankt.

Durch die geplante intensive Eingriinung des Baubereiches mit ortstypischen
und heimischen Baumen und Strauchern und dem gleichzeitigen Entfall der
landwirtschaftlichen Dlingung wird das Schutzgut Flora und Fauna im Vergleich
zum Bestand nicht negativ verandert.

Der Lebensraum fur Kriechtiere wird durch die neue intensive Ortsrandeingru-
nung und die allgemein festgesetzten Bepflanzungen fir diesen Bereich ver-
bessert und artenvielfaltiger werden.

Bodendenkmaler gem. Denkmalschutzgesetz sowie andere Kultur- und sons-
tige Sachguter im Sinne des Umweltrechts sind nicht betroffen.

Es ist wahrscheinlich, dass sich die biologische Vielfalt im Planungsbereich,
insb. nach Umsetzung der intensiven Ortsrandeingriinung, erhéhen wird.

Die vorgesehenen Pflanzungen mit einheimischen Laubbdumen und -strau-
chern kénnen von der heimischen Vogelwelt genutzt werden. Insekten des
mageren Offenlandes werden von der Ansaat artenreicher Sdume im geplan-
ten Grinzugen profitieren.

Anlagebedingt, das bedeutet dauerhaft, stellt das Sondergebiet eine Verande-
rung von Boden, Wasserhaushalt und Landschaftsbild dar.

Die Auswirkungen der mit dieser Flachennutzungsplan-Anderung verbundenen
Mafnahmen sind insgesamt i. d. Regel von geringer bis mittlerer Erheblichkeit.

Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den wichtigsten Ergebnissen.
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Schutzgut Erheblichkeit

Boden geringe - mittlere Erheblichkeit
Oberflachenwasser geringe - mittlere Erheblichkeit
Grundwasser geringe - mittlere Erheblichkeit
Klima/Luft geringe Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen geringe - mittlere Erheblichkeit
Mensch geringe - mittlere Erheblichkeit
Landschaft mittlere - hohe Erheblichkeit
Kultur- und Sachgtter nicht betroffen

Fir das neue Sondergebiet ist im Rahmen der weiterfihrenden Bauleitplanung
(= Bebauungsplan) die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, entsprechend
der Eingriffsschwere welche sich durch den Bebauungsplan ergibt, zu bestim-
men und Ausgleichsmallnahmen nachzuweisen bzw. durchzuflihren.
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