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0. VERFAHRENSVERMERKE:

1.

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom ............. gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am.............
ortsiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemafk § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher
Darlegung und Anhdérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
17/0] o [ hat in der Zeit vom................ o] [ T stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung

VOM Lo, hat in der Zeitvom ................. bis ...t stattgefunden.
Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................ wurden die
Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaf 8 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeitvom ... bis ... beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. wurde mit der
Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................... bis ..o
offentlich ausgelegt.

Die Stadt Hauzenberg hat mit Beschluss des Bauausschusses vom ......... ..... den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom .................... als

Satzung beschlossen.

Stadt Hauzenberg, den

Rudolf Hirz, 1. Burgermeister
Ausgefertigt:

Stadt Hauzenberg, den

Rudolf Hirz, 1. Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemaf § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die 88 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Stadt Hauzenberg, den

Rudolf Hirz, 1. Blrgermeister



1. BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNG

Die Firma Segl GmbH & Co.KG, Waldstr. 10, 94535 Eging am See
beabsichtigt Thr Baumarkt-/Baustoffhandel-geldnde nach Norden
zu erweitern

Dies ist notwendig durch die sehr positive Geschéftsentwicklung,
insbesonders im Bereich des Baustoffhandels in der Stadt Hauzenberg.

Der Bebauungsplan , SO Baumarkt Hauzenberg West“ ist seit 03.12.2010
in Kraft. Dieser soll nun mit Deckblatt Nr. 1 analog dem

Bestand erweitert werden. Die Erweiterungsfl&che wird gegen Norden
und Westen stark eingegriint, die Ostliche Bestandseingriinung bleibt
im Wesentlichen erhalten.

Der notwendige &kologische Ausgleich erfolgt durch Abbuchung auf
einer separaten zu schaffenden privaten Okokontofléche auf
Flur-Nr. 534, Gemarkung: Albersdorf, Vilshofen an der Donau,
LKRS Passau.

Die Zufahrt auch flr die Flachenerweiterung erfolgt durch die
bestehende Zufahrt zum Baumarkt von der Josef-Greschniok-StraBe aus.
Das Erweiterungsgrundstiick Flur-Nr: 590/3 wird mit dem Hauptgrund-
stick Baumarkt Flur-Nr.: 590/2 verschmolzen.

Auf der Erweiterungsfldche soll eine zweite Lagerhalle entstehen in
Nutzung und Bauart wie die bestehende Lagerhalle.

Die Andienung erfolgt Uber die bestehende Umfahrt und die bestehenden
Beladungsflachen im Norden der bestehenden Lagerhalle.

Die Erweiterung ist zu dieser Fahrt offen.



2. Ausschnitt aus der Topographischen Karte M*1:50000

£ Bayerisches Landesvermessungsamt, Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie 2000 - Seite (1,1)
Top. Karte 1:50000 Bayern (Std)



3. Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Deckblatt M*1:2500
mit Eintrag der Erweiterungflache

Diese Fladche wird im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Hauzenberg eingearbeitet!



buero09
Textbox
Diese Fläche wird im Rahmen der Neuaufstellung des Flächennutzungsplanes 
der Stadt Hauzenberg eingearbeitet!


4.

BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG

4.1 Lage und Grobe

5.

6.

7.

Das bestehende Sondergebiet Baumarkt, mit einer Grundstiickflache
von ca. 27.409 m?, wird um ca. 10.782 m? erweitert.

Die Flache des Geltungsbereichs ist:

Bestand ca. 34.765 m?
DB Nr. 1 ca. 11.600 m?
In Summe ca. 46.365 m?

Zufahrt und ErschlieBung erfolgt iber das bestehende Betriebsgelande.

Topographische Verhdltnisse
Das Gelédnde steigt von Ost nach West an. Es liegt im Mittel auf 488 m
iber NN.

Angrenzende Flachen
An das Sondergebiet grenzen im Norden und Westen landwirtschaftliche
Fldchen an. Im Osten liegt ein ausgewiesenes Dorfgebiet (MD) an.

Grundstickseigentumsverhadltnisse
Die Grundstiicke Flur-Nr.: 590/2 wie 590/3 sind im Eigentum der
Firma Segl GmbH & Co.KG, Eging am See.

ENTWASSERUNG

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt iber das bestehende System
zum Offentlichen Kanal.

Das Oberflachenwasser wird ebenfalls gem&B bestehendem System
mit Erweiterung vorgenommen. Hierzu wird eine erganzende
Wasserrechtsgenehmigung notwendig sein.

SCHALLSCHUTZ

Die Bewertung der Auswirkungen des Betriebs bezitglich des
Schallschutzes wurden vom Fachbliro C.Hentschel Consult,

Ing.-GmbH fir Immissionsschutz und Bauphysik, Freising, vorgenommen.
Die geplante Erweiterung des Bebauungsplans ist aus schalltechnischer
Sicht mit keinen schéddlichen bzw. nachteiligen Auswirkungen auf die
umliegende Wohnbebauung verbunden.

Anlage 3 - Schreiben vom 30.08.2023 C.Hentschel Consult

KOSTEN UND FINANZIERUNG

Durch die Ausweisung der Erweiterungsfldche entstehen der
Offentlichkeit ursidchlich keine Kosten.
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9. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN - Bestand
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ergénzend zum Bestand fir
Deckblatt Nr. 1

0.1 GROSSE DES BAUGRUNDSTUCKS

0.1.1 Die Grundstiicksgroble SO Dbetragt ca. 4,7 ha.

0.2 BAUWEISE

0.2.1 Abweichende Bauweise (BauNVO § 22 Abs. 4).
Da die Moglichkeit gegeben sein soll, Gebaude langer als 50 m
auszufihren und trotzdem der Grenzabstand durch Abstandsflachen
eingehalten werden soll.

0.3 ABSTANDSFLACHEN

0.3.1 Die Abstandsflédchen regeln sich nach Art. 6 BayBO,
soweit sich nicht aus den Festsetzungen groRere
Abstande ergeben.

0.4 GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN - BETRIEBSFLACHEN

0.4.1 Bauwerklangsachsen bzw. Firstlinien sind entsprechend
der Darstellung anzuordnen.

0.4.2 Die Dacher sind in der Hauptsache geneigt auszufiithren.
Der Anteil der Flachdachbereiche darf 2/3 der gesamten
Dachfldchen nicht tbersteigen.
Die Dachflachen sind funktionsbezogen zu gliedern.
Dachgaupen bzw. Dachaufsadtze als gliedernde Elemente
sind moéglich.
Die Farbe der Dachdeckung ist hell und natirlich zu wahlen
bzw. wird eine Dachbegriinung nicht ausgeschlossen.

Unbeschichtete kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachfladchen sind
zu vermeiden.

0.4.3 Traufseitige Wandhdéhen max. 10,0 m.

Ab Bauniveau 10,0 m. Das Bauniveau ist im Bebauungsplan dargestellt und
liegt bei ca. 490 m NN.

Ausnahmen fiur funktionsbedingte Bauwerksteile sind

nach Abstimmung mit Stadt und Bauaufsichtsbehdrde moglich.
0.5 GARAGEN UND NEBENGEBAUDE
0.5.1 Sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen mdglich,

sie sind nach den Gestaltungsprinzipien der Haupt-
gebaude zu konzipieren.



0.6 EINFRIEDUNGEN

0.6.1 Einfriedungen max. 2 m hoch und entweder
als Maschendrahtzaun oder als Holzzaun (Koppel- oder
Lattenzaun) ausgefihrt und nach Mdglichkeit beidseitig
abgepflanzt werden.

0.6.2 Wenn es mit den betrieblichen Gegebenheiten vereinbart
ist, kann auf Einzd&unung verzichtet werden oder nur
eine Pflanzung entlang der Grundstiicksgrenzen ausge-
fihrt werden.

0.6.3 Die Tore sind soweit von der o6ffentlichen Verkehrs-
flache zurilickzuversetzen, dass ausreichend Stauraum auf
eigenem Grund verbleibt.

0.7 AUSSENWERBUNG

0.7.1 Werbeanlagen sind am Baumarktgebdude und auf den Freiflédchen
innerhalb der Baugrenzen sowie auf dem dafiir festgesetzten Standort
an der Zufahrt zulédssig.

0.7.2 Fir die Werbeanlagen ist eine Genehmigung einzuholen.

0.8 GRUNORDNUNG

0.8.1 Private Grunflidchen

Die privaten Grundstiicksfldchen sind gadrtnerisch zu gestalten. Der Anteil der
Nadelgehtlze an der Bepflanzung soll hochstens 20 % betragen. Entsprechend
der Planzeichnung ist pro Parzelle entweder ein Laubbaum 1. bis 2. Ordnung
gemal Pflanzlisten 3.6.1 u. 3.6.2 oder ein Obstbaum-Hochstamm geméaB

Pflanzliste 3.6.4 als Hausbaum zu pflanzen.

0.8.2 Begriinung Baumarkt

Entsprechend der Planzeichnung ist das Randgriin der Sondergebietsfl&che
Baumarkt gemaRl Pflanzlisten 3.4.1-3.4.3 zu bepflanzen. Im Auenbereich sind
Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa, nur phytophtorafreies Pflanzmaterial) zu
verwenden. Die Parkplédtze sind entsprechend der Systematik der Planzeichnung
mit Laubbdumen 1. Ordnung gemaB Pflanzliste 3.6.1 zu bepflanzen: Pro 10
Stellplatze ist ein Laubbaum zu pflanzen.

0.8.3 Pflanzlisten

1 Laubbdume 1. Ordnung
Hochstamme (2xv, o0.B.), Stammumfang > 10-12 cm

Winterlinde Tilia cordata

Winterlinde “Greenspire” Tilia cordata “Greenspire”
Spitzahorn Acer platanoides

Spitzahorn “Eurostar” Acer platanoides “Eurostar”
Bergahorn Acer pseudo-plantanus
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2 Kleinkronige Laubbaume (Baume 2. Ordnung)
Hochstédmme (2xv, o0.B.), Stammumfang >10-12 cm

Vogelkirsche Prunus avium
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Holzbirne Pyrus communis
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Diverse Acer- Prunus, -Crataegus-, Sorbus- Sorten (nur Mischgebiet)

3 Laubstraucher
2xv, oB, 60-100

Cornus sanguinea Blut-Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera caerulea Blaue Heckenkirsche
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix caprea Salweide
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

4 Obstbaume

Hochstédmme (2xv o0.B.), Stammumfang 10-12 cm

Geeignete Apfelsorten: Geflammter Kardinal, Jakob Fischer,
Beutelsbacher Rambur, Kaiser Wilhelm, Kaiser Alexander, Rote
Sternrenette, Bitterfelder Samling, Klarapfel u.a.

Geeignete Kirschensorten: Frilhsorten wie Burlat, Merton Glory, Johanna
u.a.

Geeignete Birnensorten: Gute Luise, Alexander u.a.

Walnuss

0.8.4 Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft

1. Schutz der angrenzenden Vegetation

Das Feldgehdolz auf der Boschung 6stlich des Baumarktes und die Feuchtbrache
auf Flur Nr. 594 im Bereich des Baches sind wadhrend der BaumaBnahme durch
geeignete MaBnahmen vor abrutschendem Material zu schiitzen. Ebenso sind die
Baume entlang des bestehenden Fubweges vor Anfahren zu schiitzen. Die
Eingriffe in Geholzbestdnde fir die ZufahrtsstralBe sind auf das Notwendigste
zu beschréanken.
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2. Artenschutzrecht

Die Beseitigung von Baumen und Strauchern darf nur auBerhalb der
Vogelbrutzeiten erfolgen. Eine Rodung zwischen den 1.3. und 30.9. ist nicht
zulassig.

3. Schutz der Gewéasser

BaumaBnahmen im Bereich der Bache sind schonend durchzufiihren, so dass ein
Eintrag von Material in die Gewadsser soweit als moéglich vermieden wird.
Verrohrungen sind auf das Notwendigste zu beschrédnken. Der am Bdschungsful
auf Flur Nr. 594 verlaufende Graben darf nicht in das Regenriickhaltebecken
abgeleitet werden.

4. Gestaltung Regenriickhaltebecken

Das geplante Regenriickhaltebecken ist mit unterschiedlichen
Boschungsneigungen auszubilden, ein Mindestwasserstand von 30 cm ist
sicherzustellen. Die BOschungen sind gruppenweise mit standortheimischen
Laubgeholzen gemal Pflanzliste 3.6.3 zu bepflanzen.

5. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemal §la BauGB

Fir Eingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein Ausgleich mit
einem Umfang von 00,8900 ha festgesetzt. Der Ausgleich wird durch eine
stadtische Okokontoflidche geleistet. Die Fliche sowie durchzufithrende
MaBnahmen werden bis zum Satzungsbeschluss festgesetzt.

6. Ausgleich zur Anderung/Erweiterung durch Deckblatt Nr. 1

Die erforderliche MaBnahme zum Ausgleich im Zuge der geplanten
Anderung/Erweiterung durch Deckblatt Nr. 1 ist auf einer Flache des
Vorhabentragers geplant auf Flur-Nr.: 534, Gemarkung: Albersdorf, Stadt
Vilshofen a.d. Donau. Diese ist insgesamt als private ,Okokontofléche™
vorgesehen mit Entwicklung zu einer extensiven Obstwiese. Fur der geplanten
Anderung/Erweiterung durch Deckblatt Nr. 1 ist hier Teilfl&dche von 6.814 m?
notig und eingeplant.

Entwicklungsziel: Forderung der Entwicklung einer extensiven Obstwiese in

raumlichen Verbund zu best. extensiven Struktur wie best. Obstwiese und Wald.

Gestaltung und Pflege: Die bisherige Ackerfldche ist dazu mit Mahgut bzw.
Saatgut aus geeigneten Landschafts-pflegemaBnahmen anzusdhen. Falls dies
nicht in ausreichendem MaBR zur Verfiigung steht, kann auch zertifiziertes
regionalem Saatgut Region 19 Typ ,Obstwiese™ oder ,Frischwiese™ verwendet

werden. Zur Forderung der Ausmagerung ist vorher 1 Jahr eine Getreidesaat und
Fiihrmahd/Abfuhr durchzufitthren. Die Flé&dche ist langfristig mind. 1- bis 2-mal

jahrlich zu méhen mit Mahgutabfuhr. Die 1. Mahd ist frihestens ab 1. Juni

zuldssig. Eine Dingung oder ein Spritzmitteleinsatz ist nicht erlaubt. In den

ersten 5 Jahren soll die Flache 3-malig/Jahr vorgenommen werden mit
Mahgutabfuhr. Eine Einbeziehung des Landschaftspflegeverbands Passau wird
empfohlen; dies ist insbesondere wichtig beziiglich der Ansaat.

Pflanzung von Obstbaumhochstammen alten, robusten Sorgen (v.a. der
,Kolberreutbirne“, Rotbichlbirne, Weinbirnen, Gelbmdstler, Korbiniansapfel,
Nikolausapfel, Frithe Maikirsche) und einzelnen Nussbaumen bzw. Linden.

Die Umsetzung der AusgleichsmaBnahme ist innerhalb 1 Jahres nach
Satzungsbeschluss vorzunehmen, d.h. spatestens im 2. Jahr sind die Ansaat-
und PflanzmaRnahmen zu realisieren.
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Weitere Ausfihrungen zur Gestaltung und Pflege siehe unter den Ausfihrungen
zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung Anlage 1 zur Begrindung und
Kartenanlage 3. Da die Flache nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegt und auch nicht in Stadtgebiet ist hierzu ist zur Sicherung des
angestrebten Zustands der Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen nach §15 Abs. 4
BNatSchG die Bestellung einer unbefristeten beschrankt personlichen
Dienstbarkeit gemal $§1090 BGB sowie eine Reallast gemaB §1105 BGB zugunsten
des Freistaats Bayern vertreten durch die Untere Naturschutzbehorde
erforderlich. Der Erweiterung des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,SO
Baumarkt Hauzenberg - West“ durch Deckblatt Nr. 1 darf erst dann als Satzung
beschlossen werden, wenn die Dienstbarkeit vorliegt.

0.8.5 Parkplatze

Parkplatze und Stellplédtze im Sondergebiet sind mit wasserdurchlédssigen
Materialien (Pflaster mit breiter Fuge, wasserdurchlassiges Betonpflaster,
Schotterrasen, wassergebundene Decke oder Wabenpflaster) anzulegen.

0.8.6 Gehweg

Der Gehweg zwischen Baumarkt und Staatsstrale ist in wassergebundener
Bauweise anzulegen.

0.8.7 Schutz des Oberbodens

Zum Schutz des belebten Oberbodens sind folgende MaBnahmen zu
treffen: vor Baubeginn Abschieben des Oberbodens in seiner
ganzen Stéarke; Aufsetzen in Mieten von max. 3,0 m Basisbreite
und 1,5 m Hohe. Ansaat mit Leguminosen oder Weidelgras bis
zur Wiederverwendung.

0.8.8 Freiflachengestaltungsplan

Mit dem Bauantrag ist ein Freifladchengestaltungsplan
einzureichen, der Angaben zu folgenden Punkten
enthalt:

—-Geplante Abgrabungen und Aufschuttungen

-Befestigte Flachen und Belagsart

-Geplante Einfriedungen (Lagen und Art)
-Bepflanzungsmafnahmen mit Angabe von Gehdélzarten und
-groBen.

0.8.9 Gegeniiber landwirtschaftlichen Grundstiicken ist fir Gehdlze,

die eine Hohe wvon ilber 2,00 m erreichen, ein Pflanzabstand

von 4 m einzuhalten. Auf eine Bepflanzung mit Hochstammbdumen sollte im
Grenzbereich zu landwirtschaftlichen Fladchen verzichtet werden. Flr Gewachse
bis 2m HOhe ist mindestens ein Abstand von 0,5m zu landwirtschaftlichen
Flédchen einzuhalten (Vgl. Art. 48 Abs. 1 AGBGB).
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0.8.10 neue private Grinfldchen im Zuge der Erweiterung durch

Deckblatt Nr. 1 auf TF von Flur-Nr. 590/3
Im Bereich der neu aufgenommenen, rahmenden Grinflachen sind die bereits
aufgekommenen Bestandsgeholze zu erhalten. Die neu festgesetzten randlichen
Grinflédchen laut Planeintrag sind zu begriinen durch Ansaat mit
Landschaftsrasen, soweit nicht schon mit Altgrasfluren bestanden.
Insbesondere bei den durch Abgrabung entstandenen, steilen B&schungen (Im
Norden und Westen) ist eine Abspritzbegriinung und/oder ggfs. durch
zusatzliche Einbringung von Kokosgewebe zur Sicherung vor Abschwemmung zu
empfehlen. Alternativ ware auch eine Abflachung der Bdschung geeignet mit
anschlieBender Ansaat. Zusatzliche Gehoélzpflanzungen sind nicht erforderlich,
diese konnen sich -wie teils im Bestand- durch natiirliche Sukzession
weiterentwickeln zu breiteren Gehdlzstrukturen im Mix mit Altgrasfluren.
Spédtere Gehdolzriickschnitte sind im Randbereich zum Baumarkt bzw. zu den
Nachbarflédchen pfleglich und abschnittsweise mdglich im Zeitraum zwischen
01l. Oktober bis einschlieBlich 28.02. (vgl. §$39 BNatSchG).

Hinweis

0.8.11 Beeintrachtigung durch Landwirtschaft

Die durch die ordnungsgeméfBe Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzfldchen auftretenden Immissionen in Form von Geruch,
Larm, Staub und Erschiitterungen sind vom Vorhabenstrdger zu dulden. Im Rahmen
der tblichen landwirtschaftlichen Nutzung sind diese Immissionen insbesondere
auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend, an Sonn- und
Feiertragen oder wédhrend der Nachtzeit vorgenommen werden, hinzunehmen.

0.9 IMMISSIONSSCHUTZ
Fir alle innerhalb des Baugebietes zur Ausfiihrung kommenden
Nutzungen kann von der Stadt bzw. Genehmigungsbehodrde zum
Bauantrag oder zum Antrag auf Nutzungsanderung ein schalltech-
nisches Gutachten gefordert werden, das durch geeignete Objekt-
schutzmaBnahmen die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach
TALArm bzw. VDI 2058 nachweist und den fl&chenbezogenen Schall-
leistungspegel ermittelt.

»,Die im Sondergebiet zuldssigen Betrieb und Anlagen diirfen einen
imissionswirksamen fladchenbezogenen Schallleistungspegel, bezogen
auf die siidwestlich gelegenen Immissionsorte, von 60 dBA/m2? tagsiber
und 45 dBA/m2 nachts zum Wohngebiet hin nicht tberschreiten bzw. zu
6stlich gelegenen Immissionsorten tagsiber 60 dBA/m2? und nachts

50 dBA/m? nicht iiberschreiten. Die Ermittlungen und Berechnungen

des immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel sind
nach den Bestimmungen der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau"“
(Ausgabe Mai 1987) vorzunehmen.™

Hinweis:

- Bei Antrag auf Neu-Baugenehmigung bzw. bei Anderungsantrdgen von
bestehenden Betrieben ist nachzuweisen, dass die zuldssigen
Immissionsrichtwerte der TA Larm unter Berlcksichtigung der
Léarmvorbelastung an den maRgeblichen Immissionsorten in der
Nachbarschaft gehalten.

- Die Berechnung und Beurteilung der Immissionsbelastung eines
Vorhabens hat sich der TA Larm unter Berilcksichtigung der
Schallausbreitungsverhédltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung zu
erfolgen. Fahrzeuggerausche auf dem Betriebsgrundstiick, die im
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Zusammenhang mit dem Betrieb der Anlage entstehen, sind der zu
beurteilenden Anlage zuzurechnen.

- Der Nachweis der Einhaltung der zulassigen Immissionsrichtwerte ist dem
Bauantrag vorzulegen.

- Der Betrieb auf dem Baumarktgeladnde ist nachts (22:00 Uhr bis 06:00
Uhr) nicht zulassig.

Hinweis:
0.12

0.12.1

BRANDSCHUTZ

Fir den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der BayBO, die
Industriebaurichtlinien, sowie die Verkaufsstdttenverordnung zu
beachten.

Alle Feuerwehrzufahrten und Feuerwehrarbeitsfldchen miissen der
DIN 14090 entsprechen.

WASSERRECHT

Es ist ein Wasserrechtsverfahren flir die Oberfldchenentwadsserung
notwendig.

Der Antrag hierzu ist durch das Ing.-BUiro Richter gestellt und mit
dem Wasserwirtschaftsamt positiv vorabgestimmt.

Hinweis Landratsamt Passau, Wasserrecht

Keine Bedenken- Altlasten

Keine Altlasten im betroffenen Bereich 1t. ABuDIS bekannt.

Auf die Verpflichtung nach §7 BBodSchG wird hingewiesen.

Im Falle von Aufschiittungen in Zusammenhang mit einer Herstellung
einer durchwurzelbaren Bodenschicht waren die §§6 bis 8 BBodSCHV zu
beachten.

BODENDENKMALER

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmdler auffindet, ist
verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefithrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die {brigen. Nimmt ein Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefiithrt haben, aufgrund eines Arbeitsverh&ltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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10. ZEICHENERKLARUNG fiir die planlichen Festsetzungen -
Bestand

ZEICHENERKLARUNG fiir die planlichen Festsetzungen
erganzend zum Bestand fiur Deckblatt Nr. 1

GEMASS DER HINWEISE FUR DIE AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE
(PLANZEICHENRICHTLINIEN), SOWIE UBER DIE DARSTELLUNG DES
PLANINHALTS (PLANZEICHENVERORDNUNG)

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9, ABS. 1 Nr. 1 BAUGB., §§ 1-11BAUNVO)

Sondergebiet SO (EH)

SO Baumarkt 3.800 m2? davon 350 m? Randsortiment
Gartencenter 1.400 m? davon 300 m? Randsortiment

GroRhandel/Baustoffe 2.500 m?

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9, ABS. 1 NR. 1 BAUGB.,
§§ 6 UND 17 BAUNVO)

2.1 GESCHOSSFLACHENZAHL ($ 17 ABS. 1,BAUNVO)
GFZ 1,6 '

2.5 GRZ 0 , 8 GRUNDFLACHENZAHT, (§ 17 ABS. 1,BAUNVO)

3. BAUWEISE, BAULINIE, BAUGRENZEN

(§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB., §§ 22 UND 23 BAUNVO)

3.1. OA ABWEICHENDE BAUWEISE
GEBAUDE KONNEN LANGER ALS 50 METER AUSGEFUHRT
WERDEN,
DER GRENZABSTAND IST DURCH DIE ABSTANDSFLACHEN
EINZUHALTEN

3.4. e BAUGRENZE, GRENZE DES BEBAUTEN,

BZW. BEFESTIGTEN BEREICHES

16



EINRICHTUNGEN UND ANLAGEN ZUR VERSORUNG MIT GUTERN UND
DIENSTLEISTUNGEN DES OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BEREICHS,
FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF, FLACHEN FUR SPORT- UND
SPIELANLAGEN

(S 5 ABS. 2 NR. 2 UND ABS. 4, § 9 ABS. 1 NR. 5 UND ABS. 6 BAUGB

ﬂ KINDERSPIELPLATZ
—

WERBEANLAGE, max. 4 m breit, 8 m hoch

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 11 UND ABS. 6 BAUGB.)

STRASSENVERKEHRSFLACHEN

Goldocker

FLACHEN FUR VERSORUNGSANLAGEN, FUR DIE VERWERTUNG ODER BESEITIGUNG
VON ABWASSER UND FESTEN ABFALLSTOFFEN SOWIE FUR ABLAGERUNGEN.
(§ 9 ABS. 1 NR. 12, 14 und ABS. 6 BAUGB.)

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN
(S 9 ABS. 1 NR. 13 u. ABS. 6 BAUGB)

GRUNFLACHEN (S 5 ABS. 2 NR. 5 UND ABS. 6,
§ 9 ABS. 1 NR. 15 UND ABS 6 BAUGB.)

Private Grunflache im Zuge der Erweiterung durch
Deckblatt Nr. 1 mit Ansaat Landschaftsrasen und
Zulassen der Gehdlzsukzession (in Kombination mit

Erhaltung der Bestandsgeholze vgl. Planzeichen unter
13.2, vgl. textl Festsethzung 0.8.10)

Private Grinflache

Offentliche Griinflache

Biotop der amtlichen Biotopkartierung Bayern

BEPFLANZUNG SIEHE TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Nr. 0.8



10.

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT
(S 5 ABS. 2 NR. 7 UND ABS. 6, § 9 ABS. 1 NR. 16, UND ABS.

Bachlauf

Regenriickhaltebecken

W Rigole mit Vollsickerrohr

Mulden-Rigolensystem
mit Rohrleitung, Breite 1,0 bis 2,0 m

e —— Kanalfihrung Regenwasser

6 BAUGB.)
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13. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MASSNAHMEN zZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT
(§ 5 ABS. 6, § 9 ABS. 1 NR 20, 25 UND ABS. 6 BAUGB.)

13.2. PLANUNGEN; NUTZUNGSREGELUNGEN UND MASSNAHMEN ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 ABS. 1 NR. 25 UND ABS. 6 BAUGB)

. Laubbaum - zu erhalten

Laubbaum |.Ordnung - zu pflanzen

Laubstaucher und -baume II. Ordnung - zu pflanzen

Schwarzerlengeholz - zu pflanzen

Hochstaudenflur - zu erhalten

Bachlauf

Hochwasserriickhaltebecken

Geholzbestand (durch Sukzession entwickelt)
zu erhalten (vgl. textl. Festsetzung 0-8-10)
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14.SONSTIGE PLANZEICHEN

]

234

6.00
L |
1 1
|‘|‘|‘|‘|‘|‘|

50

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGS-
BEREICHES DES BEBAUUNGSPLANES
(S 9 ABS. 7 BAUGB.)

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER

NUTZUNGEN INNERHALB DES BAUGEBIETS
(S 1 ABS. 4, § 16 ABS. 5 BAUNVO)

BESTEHENDE
GRUNDSTUCKSGRENZEN

FLURSTUCKSNUMMERN

VORGESEHENDE

GRUNDSTUCKSGRENZEN

MASSANGABEN IN METER

HOHENLINIEN, 5 M - LINIEN
HERVORGEHOBEN

BESTEHENDE BEBAUUNG, WOHN- UND
WIRTSCHAFTSGEBAUDE

OBEN

BOSCHUNGEN

UNTEN

SICHTDREIECK
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Anlage 1 zu Begriindung

NAURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG
IN DER BAULEITPLANUNG UND
ERLAUTERUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

PROJEKT: Bebauungsplan ,Sondergebiet Baumarkt Hauzenberg-West*
Anderung/Erweiterung durch Deckblatt 1,
Stadt Hauzenberg, Landkreis Passau

Aussagen zur Grunordnung und naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung als Teil der Begrindung

A) Griinordnunq

1) Bestand im Erweiterungsbereich

Nach den Erlauterungen in den Unterlagen von 2010 zur Anderung des Flachennutzungsplans
durch Deckblatt 79 zum Flachennutzungsplan bzw. der Aufstellung des Bebauungsplans (und
entsprechend alterer Luftbildaufnahmen) war die geplante Erweiterungsflache (welche
mittlerweile schon Teils planiert ist) urspringlich ackerbaulich genutzt.

Mittlerweile ist ein Teil der Flache bereits abgeschoben und das Gelande teils planiert.

Zu den Randern (siehe auch Darstellung im Bebauungsplan laut Bestandsvermessung) sind
steilere Béschungen im Norden und Westen durch Abgrabung entstanden.

Im Norden ist randlich eine Hecke durch Sukzession entstanden v.a. aus Erle, Weide, Kirsche,
Birke, die im Zuge der Planung als Randeingriinung erhalten bleiben sollen. Der Streifen bis zur
Bdschung ist mit einer Altgrasflur bestockt, teilweise auch nahrstoffreich mit Brennnessel.

Im Westen ist der Streifen oberhalb der Béschung hauptsachlich als Altgrasflur mit einzelnen
Geholzen bzw. Gehdlzgruppen (v.a. Hartriegel, Birke) bewachsen.

Im Osten ist der Bereich unterhalb der Aufschittungsbdschung, die durch eine Gabionenwand
gesichert werden soll, mit Erlen, Weiden, Zitterpappel bestockt. Diese sollen im Zuge der
Planung unterhalb der geplanten Gabionen auch erhalten bleiben als Ubergangszone zum
unterhalb angrenzend verlaufenden Gewasser.

2) Geplante Erganzung und Entwicklung der rahmenden Eingriinung

Fdr den neu im Zuge der Erweiterung durch Deckblatt 1 hinzugefligten Teil gelten die
bisherigen Festsetzungen zur Bebauung, Versiegelung/ Belagsflachen, Entwasserung usw.
weiter.

Da gliedernde Grinflachen oder Gehélzpflanzungen bei der geplanten Nutzung fir den
Baumarkt mit ergdnzenden Lagerflachen im Gebiet wenig praktikabel sind, wird hier im Rahmen
der Griinordnung in Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde besonderer Wert auf
eine zusammen-hangende rahmende Eingrinung auf der Erweiterungsflache auf Flurnr. 590/3
Gemarkung Hauzenberg gelegt.

Es soll hiermit auch die Einhaltung der GRZ von 0,8 flr das Betriebsgelande/die Flachen des
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Baumarkts gewahrleistet werden. Siehe dazu auch weitere Ausfihrungen im Teil B
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung unter 2) auf Seite 4 dieser Unterlage und Aufstellung in
den Karten zur Eingriffsregelung (Seite 7 und 8).

Im Bereich der rahmenden Griinflachen sind die bereits aufgekommenen Bestandsgehdlze zu
erhalten. Die randlichen neuen durch Abgrabung entstandenen Béschungen (im Norden und
Westen) sind relativ steil ausgebildet und sollen durch Ansaat mit Landschaftsrasen (hier z.B.
mit Anspritzbegriinung und/oder ggfs. durch zusétzliche Einbringung von Kokosgewebe vor
Abschwemmung) gesichert werden. Alternativ ware auch eine Abflachung der Béschung
geeignet mit anschlieBender Ansaat. Die randlichen Grinflachen sind- soweit nicht schon mit
Altgrasflur bewachsen- mit Landschaftsrasen zu begriinen.

Zusatzliche Gehdlzpflanzungen sind nicht erforderlich, diese kdnnen sich -wie teils im Bestand-
durch naturliche Sukzession weiterentwickeln zu breiteren Gehdlzstrukturen im Wechsel mit
Altgrasfluren. Spatere Gehdlzrickschnitte sind im Randbereich zum Baumarkt bzw. zu den
Nachbarflachen und abschnittsweise/pfleglich méglich im Zeitraum zwischen 01.Oktober bis
einschlieBlich 28.Februar (vgl. § 39 BNatSchG). Dies wird als neue Festsetzung zur
Grinordnung in die Planung mitaufgenommen unter 0.8.10.

3) Festsetzung und Sicherung des erforderlichen Ausgleichs

Die erforderliche MaBnahme zum Ausgleich im Zuge der geplanten Anderung/ Erweiterung
durch Deckblatt 1 ist auf einer Flache des Vorhabentragers geplant auf Flurnr. 534 Gemarkung
Albersdorf, Stadt Vilshofen a.d.Donau. Diese ist insgesamt als private ,Okokontoflache*
vorgesehen mit Entwicklung zu einer extensiven Obstwiese. Fiir der geplanten Anderung/
Erweiterung durch Deckblatt 1 ist hier eine Teilflache von 6.814 m? nétig und eingeplant.
Weitere Ausflihrungen zur Gestaltung und Pflege siehe unter den Ausflihrungen B)
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung unter 3) AusgleichsmaBnahme (auf nachfolgenden
Seiten 4-6) und auf Kartenanlage 3 (Seite 9)

Da die Flache nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt und auch nicht in Stadtgebiet
ist hierzu ist zur Sicherung des angestrebten Zustands der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
nach § 15 Abs. 4 BNatSchG die Bestellung einer unbefristeten beschrankt persénlichen
Dienstbarkeit geman § 1090 BGB sowie eine Reallast gemai § 1105 BGB zugunsten des
Freistaats Bayern vertreten durch die Untere Naturschutzbehdrde erforderlich. Der Erweiterung
des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,SO BAUMARKT HAUZENBERG-WEST* durch
Deckblatt 1 darf erst dann als Satzung beschlossen werden, wenn die Dienstbarkeit vorliegt.

Hierzu wird eine neue Festsetzung unter 0.8.4 Planungen, Nutzungsregelungen und
MaBnahmen zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft unter der neuen Ziffer 6.
aufgenommen.

B) Naturschutzrechtliche Eingrifisregelung

Die seit dem 01.01.2001 durchzufiihrende naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung ist im Rahmen der Anderung/Erweiterung des Bebauungsplans anzuwenden.

Bezlglich der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung kann sowohl der
Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft” des Bayer. Staatsministeriums f. Landesentwicklung und Umweltfragen von 2003
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bzw. die Fassung der Fort-schreibung des Bayer. Staatsministeriums f. Wohnen, Bau und
Verkehr v. Dez. 2021 zugrunde gelegt werden. In der vorliegenden Planung wird in
Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Passau Frau Kotz die
Eingriffsregelung nach dem Leitfaden v. 2003 verwendet, der auch bei der Aufstellung des
Bebauungsplans zugrunde gelegt ist und wo auch dem Schutzgut Landschaftsbild im
Bilanzierungsansatz bereits mit Rechnung getragen wird.

Zu bilanzieren und auszugleichen sind im vorliegenden Fall:

a) der komplette Bereich der Erweiterung

b) die Uberplante festgesetzte Grinflache mit der rahmenden Eingriinung im Norden, fur die ein
Ersatz (mit 1: 1) zu schaffen ist

und

c) die sonstige Grlnflachendifferenz im bisherigen Geltungsbereich des Bebauungsplans, die
nicht entsprechend der urspriinglichen Festsetzung umgesetzt worden sind und damit in
entsprechender Dimension zu ersetzen ist.

1) Bilanzierung/ Ausgleichserfordernis
(siehe dazu auch Karten 1 und 2 Seiten 7 und 8 in Anlage, 1x Uber Luftbildkarte, 1x Uber bisher.
BBP)

a) Erweiterungsbereich

Nach den Erlauterungen in den Unterlagen zur Anderung des Flachennutzungsplans durch
Deckblatt 79 zum Flachennutzungsplan bzw. der Aufstellung des Bebauungsplans (und
entsprechend alterer Luftbildaufnahmen war die geplante Erweiterungsflache (welche
mittlerweile schon teils planiert und als Lagerflache genutzt ist) urspringlich ackerbaulich
genutzt.

Nach dem Leitfaden v. 2003 ist die Erweiterungsflache-aufgrund der Vornutzung als Acker
bezliglich des Ausgangszustands -als Gebiet m. geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild Kategorie | einzustufen sind (Einstufung bez. Arten- und Lebensraume m.
geringer Bedeutung Kat | Oberer Wert, bez. Boden als anthropogen Uberpragter Boden unter
Dauerbewuchs Kat Il Unterer Wert, bez. Wasser Kategorie | Oberer Wert bis Il Unterer Wert,
Klima und Luft Kat | Oberer Wert, Landschaftsbild Kategorie | Oberer Wert bis II Unterer Wert).
Die geplante GRZ ist im Gebiet mit 0,8 angegeben. Damit ist die Eingriffsschwere dem Typ A
hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad zuzuordnen.

Somit ist fur die Bilanzierung hier ein Wert aus der Faktorenspanne Feld Al von 0,3 bis 0,6
anzusetzen. Hier ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrads von 0,8 und der wenigen sonst.
eingriffsminimierenden MaBnahmen in Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde am
Landratsamt Passau Frau Kotz mit Faktor 0,5 anzusetzen.

Bei einer zu wertenden Eingriffsflache (vgl. Anlage Karte zur Bilanzierung) von 11.617 m? an
erganzender Sondergebietsflache (mit GRZ 0,8 und Randgrtin) ergibt sich daraus ein
Ausgleichsflachenbedarf von 5.808,5 m? bei einem Faktor von 0,5.

b) Ersatz/ Ausgleich fiir berplante Griinfliche im Ubergangsbereich zwischen bisher.
Geltungsbereich und geplanter Erweiterung

Far die Gberplante Grinflache (m. ca. 5 m Breite) mit insgesamt 601 m? ist ein Ersatz mit 1:1
erforderlich. Demnach sind hierflr 601 m? Ausgleichsflache zu erbringen.
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c) Ersatz/ Ausgleich flir nicht umgesetzte Teile von im bisherigen Bebauungsplan festgesetzten
Grunflachen:

Im Westen und teils im Osten sind Teilflachen der im Bebauungsplan aus 2010 festgesetzten
rahmenden Grinflachen durch eine Gabionenwand/-mauer befestigt. Diese Teilflachen
umfassen zusammen ca. 334,5 m2. Andererseits ist ndrdlich der gro3en Gabionenwand an der
Westgrenze im Bereich der Baugrenze eine bisher dort nicht festgesetzte Grinflache realisiert
mit ca. 236 m2.

Damit verbleibt hier dann eine auszugleichende Differenz von 98,5 m2.

Zudem ist im SlUdosten des Geltungsbereichs die urspriinglich gepl. Grunflache zur Parkplatz-
einfassung nicht umgesetzt. Diese Flache mit einer Gré3e von ca. 306 m?, die ebenfalls 1:1
auszugleichen ist.

Damit entsteht fir die sonstigen Grinflachendifferenzen im bisher. Geltungsbereich ein Bedarf
von 404,5 m? Ausgleichsflache.

d) Zusammenfassung Ausgleichserfordernis

Durch die geplante Anpassung / Erweiterung des Sondergebiets entsteht damit insgesamt
folgender Ausgleichsflachenbedarf:

a) Erweiterungsbereich: 5.808,5 m?
b) Uberplanung der Griinflaiche am Nordrand des bisher. Geltungsbereich: 601,0 m2
c) sonstiger Grlnflachendifferenz im bisher. Geltungsbereich: 404.5 m?
somit zusammen mindestens 6.814,0 m2.

2) Uberpriifung der Einhaltung der GRZ

Da im bisherigen Geltungsbereich des Bebauungsplans SO Baumarkt Hauzenberg West
bereits weniger Griinflachen (vgl. auch Erlauterungen unter 1)) umgesetzt sind als urspriinglich
geplant und auch im Inneren des Gebiets sowohl im Bestand als auch im Bereich der Erwei-
terungsflache kaum Begrinungen mdglich sind, ist hier aus naturschutzfachlicher Sicht
besonderer Wert auf eine Einplanung rahmender Grinflachen in entsprechender Dimension zu
legen, um die GRZ von 0,8 einhalten zu kénnen. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist die nach Satz 2
mégliche Uberschreitung héchstens bis zu einer GRZ von 0,8 méaglich. Die Einhaltung der GRZ
von 0,8 ist insofern aus naturschutzfachlicher Sicht im Zuge der Erweiterungsplanung nachzu-
weisen bzw. durch entsprechende, festgelegte rahmende Grinflachen in der Planung zu
berlcksichtigen, zumal im bisherigen Bestand mit den befestigten, bebauten und unterbauten
Flachen aktuell im bisherigen Bebauungsplangebiet eine Uberschreitung des Werts vorliegt.
Die Aufstellung Uber die Flachen/der Flachennachweis ist den Karten zur Eingriffsregelung
(Seite 7 und 8) mit aufgenommen.

3) AusgleichsmaBBnahme

Bezuglich mdglicher Flachen bzw. geeigneter MaBnahmen wurde in Abstimmung mit dem
Vorhabentrager und der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt Passau nach Lésungen
gesucht. Fir die Erweiterung und den erforderlichen Ersatz/Ausgleich der Grinflachendifferenz
ist eine Ausgleichsflache mit 6.814 m? Anerkennungswert zu realisieren.

Der Ausgleich kann durch eine geeignete MaBnahme im gleichen Naturraum erbracht werden.
Die Naturraum-Einheit (Meynen/Schmithlsen et.al.) ist hier 408 ,Passauer Abteiland und
Neuburger Wald“. Bezlglich der Naturraum-Untereinheiten (ABSP) gehdrt das Sondergebiet
,Baumarkt Hauzenberg West“ der Untereinheit ,408-C llz-Erlau-Hugelland“ an. Das Grundstuick
des Vorhabentragers, das bei Albersdorf auf Flurnr. 534 Gemarkung Albersdorf im
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Gemeindegebiet der Stadt Vilshofen a.d. Donau fiir die Realisierung des Ausgleichs geplant ist,
liegt in der Naturraum-Untereinheit (ABSP) ,408-E Nérdliche Donaurandhéhen®.

Laut Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde Passau Frau Kotz ist die Flache aus
naturfachlicher Sicht geeignet, insbesondere aufgrund der Lage in rdumlichem Anschluss an
das Landschaftsschutzgebiet LSG-00522.01 LSG-00522.01 [PA-13] LSG "Donauengtal
Gelbersdorf-Windorf-Otterskirchen mit Donauinseln" bzw. auch das FFH-Gebiet (Stand 2016 -
rechtsverbindlich) 7345-301 hier TF7345-301.04 Vilshofener Donau-Engtal und als Vernetzung
in Richtung der ausgewiesenen Ausgleichs-/ErsatzmaBnahme des staatl. Bauamts bzw. der
weiteren Teilgebiete des LSG’s mit FFH- Gebiet Anbindung

Der Anerkennungsfaktor ist beim vorliegenden Ausgangszustand Acker und der geplanten
Entwicklung hier zu einer extensiven Obstwiese mit 1,0 anzusetzen.

Die stdliche Teilflache mit Weg bzw. Wald/ Gehdlzbestand bleibt als Bestand und ohne Ansatz,
ebenso die kleine Teilflache mit Nordosten. Die Flache soll insgesamt als Ausgleichs- bzw.
Okokontoflache entwickelt werden.

Sie kann dann auf der verbleibenden Teilflache flir andere Ausgleichserfordernisse des
Vorhabentragers verwendet werden. Hierzu ist es zweckmaBig gleich die gesamte Flache
dinglich zu sichern und als private Okokontoflache anzuerkennen zu lassen.

Flr das Ausgleichserfordernis im Zuge des Deckblatts 1 zum Bebauungsplan SO Baumarkt
Hauzenberg- West, Stadt Hauzenberg ist eine Flache von 6.814 m? nétig und eingeplant auf
Flurnr. 534 Gemarkung Albersdorf, Stadt Vilshofen a. d. Donau

vgl. dazu Kartenanlage 3 Seite 9

Entwicklungsziel: Férderung der Entwicklung einer extensiven Obstwiese in rdumlichen
Verbund zu best. extensiven Strukturen wie best. Obstwiese und Wald
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Gestaltung und Pflege:

Die bisherige Ackerflache ist dazu mit Mahgut bzw. Saatgut aus geeigneten Landschafts-
pflegemaBnahmen anzusahen. Falls dies nicht in ausreichendem Maf3 zur Verfligung steht,
kann auch zertifiziertes regionalem Saatgut Region 19 Typ ,Obstwiese” oder ,Frischwiese*®
verwendet werden. Zur Férderung der Ausmagerung ist vorher 1 Jahr eine Getreideansaat und
Frihmahd/Abfuhr durchzufihren. Die Flache ist langfristig mind. 1- bis 2- mal jahrlich zu mahen
mit M&hgutabfuhr. Die 1.Mahd ist frhestens ab 1. Juni zulassig. Eine Dingung oder ein
Spritzmitteleinsatz ist nicht erlaubt. In den ersten ca. 5 Jahren soll die Flache 3-malig/ Jahr
vorgenommen werden mit Mahgutabfuhr. Eine Einbeziehung des Landschaftspflegeverbands
Passau wird empfohlen; dies ist insbesondere wichtig bezlglich der Ansaat.

Pflanzung von Obstbaumhochstdmmen alten, robusten Sorten (v.a. der ,Kolberreutbirne®,
Rotbichlbirne, Weinbirnen, Gelomdstler, Korbiniansapfel, Nikolausapfel, Frihe Maikirsche) und
einzelnen Nussbaumen bzw. Linden.

Die Umsetzung der AusgleichsmaBnahme ist innerhalb 1 Jahres nach Satzungsbeschluss
vorzunehmen, d.h. spatestens im 2. Jahr sind die Ansaat- und PflanzmaBnahmen zu
realisieren.

Dingliche Sicherung:

Ausgleichsflachen sind sofern nicht im Geltungsbereich des Bebauungs- und
Granordnungsplan durch Satzung geregelt grundbuchrechtlich zu sichern. Um die Sicherung
des angestrebten Zustands der Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen nach § 15 Abs. 4
BNatSchG zu gewahrleisten, ist die Bestellung einer unbefristeten beschrankt persénlichen
Dienstbarkeit geman § 1090 BGB sowie eine Reallast gemai § 1105 BGB zugunsten des
Freistaats Bayern vertreten durch die Untere Naturschutzbehdrde erforderlich, da es um die
Erflllung staatlicher Pflichten geht. Der Erweiterung des Bebauungs- und Grinordnungsplans
,S0 BAUMARKT HAUZENBERG-WEST" durch Deckblatt 1 darf erst dann als Satzung
beschlossen werden, wenn die Dienstbarkeit vorliegt.

4) Ubersicht zu den Kartenanlagen
1_Karte zu Bilanzierung Uber dem bisher. rechtkraftigen Bebauungsplan (S.7)
2_Karte zu Bilanzierung Uber Luftbildkarte (S.8)

3_Karte zur geplanten Ausgleichsflache auf Teilflache von Flurnr. 534 Gemarkung Albersdorf,
Stadt Vilshofen a. d. Donau (inkl. Gesamtentwicklung der Flache als Okokontoflache) (S.9)

Zusammengestellt 04.09,2023
/

Inge Haberl Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin, 94522 Wallersdorf
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Zeichenerklarung Karte Flacheniibersicht zur
Eingriffsregelung und Bilanzierung

Griinflachen laut rechtskraft. BBP/GOP
vorhanden (zu geringem Teil auch innerhalb
Baugrenzen reichend) 3481,5 m?

(hier allerdings meist ohne die im BBP/GOP
festgel. Gehdlzpflanzungen)

0.0 0. 0.0 0. .
'»’:‘:’o‘:’o‘ ca. bestehende Gabionenwand bzw. -mauer

ca. 334,5 m?

E ca. fehlende Griinflache in festgelegter

Randeingriinung im Bereich der Gabionen

I:l ca. zusatzliche Griinflache in Randzone
ca. 236 m?

ca. nicht umgesetzte innere Griinflache (ca.

[ 306 m?)

Uberplante Griinflache aus bisher. BBP/GOP
im Zuge der Erweiterung ca. 601 m?

geplante randliche Griinflache im Zuge der
Erweiterung (bleibend bzw. neu m. Erhalt
der bestehenden, aufgekommenen Gehdlze,
Neuansaat in noch unbewachsenen
Bereichen und Weiterentwicklung zu Hecke/
Geblsch uber Sukzession)

ca. 4.089 m?

ca. gepl. Ergadnzungen der Gabionenwand
bzw. -mauer

= "Baugrenze" neu im Zuge Deckblatt
ca.Umgrenzung neu beanspruchte Flache im
Zuge der Erweiterung fiir befestigte und
bebaute Flachen

Umgrenzung Erweiterungsflache SO gesamt
: gegentliber bisherigen Geltungsbereich ca.

11.617 m?; hierfir ergibt sich ein Ausgleichs-
erfordernis bei Faktor 0,5 von 5.808,5 m?

Umgrenzung Geltungsbereich bisheriges
: SO Baumarktgelédnde ca. 26.570 m?

Uberpriifung der Einhaltung der GRZ:

SO Baumarkt mit Erweiterung insgesamt: ca. 38.187 m?
damit ergibt sich bei GRZ von 0,8 eine max. Flache zur
Bebauung und Befestigung von 30.549,6 m* bzw.
Griinflachen von 0,2 x 38.187 m? = 7637,4 m?

Vorhanden sind Griinflachen im bisherigen
Geltungsbereich 3.481,5 m? aus urspr. Planung

und 236 m? erganzend im Westen

und im Erweiterungsbereich nach Norden neu 4.089 m?
rahmend, damit zusammen: 7.806,5 m?

Im Ergebnis wird die GRZ damit eingehalten

Deckblatt 1 zum Bebauungsplan
"SO Baumarkt Hauzenberg
West", Stadt Hauzenberg
Anlage zu Anwendung der
naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung

hier: Anlage Karte 1
Flachenubersicht

zur Eingriffsregelung/
Bilanzierung

uber bisherigen Stand des
Bebauungsplans aus 2010

M 1:1000
04.09.2023

Planungsburo Inge Haberl

Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin
Deggendorfer Str. 32, 94522 Wallersdorf
Tel.: (09933) 902013, Fax: (09933) 902014
E-mail: Inge.Haberl@t-online.de .
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Zeichenerklarung Karte Flachenlbersicht zur
Eingriffsregelung und Bilanzierung

Griinflachen laut rechtskraft. BBP/GOP
vorhanden (zu geringem Teil auch innerhalb
Baugrenzen reichend) 3481,5 m?
(hier allerdings meist ohne die im BBP/GOP
festgel. Gehdlzpflanzungen)

XXX ca. bestehende Gabionenwand bzw. -mauer

000.9590070%

PARXHNXN

ca. fehlende Griinflache in festgelegter
Randeingriinung im Bereich der Gabionen
ca. 334,5 m?

ca. zusatzliche Griinflaiche in Randzone
ca. 236 m?

ca. nicht umgesetzte innere Griinflache (ca.
306 m?)

3L

Uberplante Griinflache aus bisher. BBP/GOP
im Zuge der Erweiterung ca. 601 m?

geplante randliche Griinflache im Zuge der
Erweiterung (bleibend bzw. neu m. Erhalt
der bestehenden, aufgekommenen Gehdlze,
Neuansaat in noch unbewachsenen
Bereichen und Weiterentwicklung zu Hecke/
Geblsch uber Sukzession)

ca. 4.089 m?

ca. gepl. Ergadnzungen der Gabionenwand
bzw. -mauer

22
2

= "Baugrenze" neu im Zuge Deckblatt
ca.Umgrenzung neu beanspruchte Flache im
Zuge der Erweiterung fiir befestigte und
bebaute Flachen

Umgrenzung Erweiterungsflache SO gesamt
D gegenliber bisherigen Geltungsbereich ca.

11.617 m?; hierfir ergibt sich ein Ausgleichs-

erfordernis bei Faktor 0,5 von 5.808,5 m?

Umgrenzung Geltungsbereich bisheriges
SO Baumarktgelande ca. 26.570 m?

Uberpriifung der Einhaltung der GRZ:

SO Baumarkt mit Erweiterung insgesamt: ca. 38.187 m?
damit ergibt sich bei GRZ von 0,8 eine max. Flache zur
Bebauung und Befestigung von 30.549,6 m* bzw.
Griinflachen von 0,2 x 38.187 m? = 7637,4 m?

Vorhanden sind Griinflachen im bisherigen
Geltungsbereich 3.481,5 m? aus urspr. Planung

und 236 m? erganzend im Westen

und im Erweiterungsbereich nach Norden neu 4.089 m?
rahmend, damit zusammen: 7.806,5 m?

Im Ergebnis wird die GRZ damit eingehalten

Deckblatt 1 zum Bebauungsplan
"SO Baumarkt Hauzenberg
West", Stadt Hauzenberg
Anlage zu Anwendung der
naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung

hier: Anlage Karte 2
Flachenubersicht

zur Eingriffsregelung/
Bilanzierung

uber Luftbildkarte

M 1:1000

04.09.2023

Planungsburo Inge Haberl
Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin
Deggendorfer Str. 32, 94522 Wallersdorf
Tel.: (09933) 902013, Fax: (09933) 902014
E-mail: Inge.Haberl@t-online.de .
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Gesamtflache gepl. Okokontofléche
auf Flurnr. 534, Gemarkung Albersdorf,
Stadt Vilshofen a.d. Donau: ca. 16.062 m?
davon nicht ansetzbar: 1345 m? (sudl. Teilflache m.
Geholz und Weg), und 59 m? (nordl. Teilflache m.
Gras-Krautflur u. Geholz);
| somit verwendbar/ansetzbar fur Aufwertung als
| AusgleichsmalRnahmen bzw. als Okokonto 14.658 m?

Entwicklungsziel: Férderung der Entwicklung einer
extensiven Obstwiese in raumlichen Verbund zu best.
] extensiven Strukturen wie best. Obstwiese und Wald

::l 1+ 1 festgelegter Ausgleich zu

T T 1 17+ BBP/GOP Sondergebiet Baumarkt Hauzenberg-
West Anderung durch Deckblatt 1 in Hauzenberg,
Stadt Hauzenberg: mit 6.814 m?

damit verbleibende weitere 7.844 m? zur
Anerkennung als Okokonto (und zur méglichen
Bereitstellung des Ausgleichs fiir andere
MafRnahmen)

Extensivwiese m. Ansaat und Pflegemahd

in Ausgleichsflache bzw. dariiber hinaus

in verbleib. Okokontofléache

‘ Obstbaum Hochstamm
o

Winterlinde oder NuRbaum Hochstamm

ca. Gehdlzbestand (Weiden)

Gestaltung und Pflege:

Die bisherige Ackerflache ist dazu mit Mahgut
bzw. Saatgut aus geeigneten Landschafts-
pflegemalnahmen anzuséhen. Falls dies nicht in
ausreichendem MaR zur Verfligung steht, kann
auch zertifiziertes regionalem Saatgut Region 19
Typ ,Obstwiese” oder ,Frischwiese” verwendet
werden. Zur Férderung der Ausmagerung ist
vorher 1 Jahr eine Getreideansaat und
Friihmahd/Abfuhr durchzufiihren. Die Flache ist
langfristig mind. 1- bis 2- mal jéhrlich zu mahen
mit Mahgutabfuhr. Die 1.Mahd ist friihestens ab 1.
Juni zulassig. Eine Diingung oder ein
Spritzmitteleinsatz ist nicht erlaubt. In den ersten
ca. 5 Jahren soll die Flache 3-malig/ Jahr
gemaht werden mit Mahgutabfuhr. Eine
Einbeziehung des Landschaftspflegeverbands
Passau wird empfohlen; dies ist insbesondere
wichtig bezlglich der Ansaat.

Pflanzung von Obstbaumhochstdmmen alten,
robusten Sorten (v.a. der ,Kolberreutbirne®,
Rotbichlbirne, Weinbirnen, Gelbmostler,
Korbiniansapfel, Nikolausapfel, Frihe Maikirsche)
und einzelnen Nuf3bdumen bzw. Linden

Einstufung/ Bilanzierung ensprechend Leitfaden
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (2003) mit Faktor/
Anerkennungswert 1,0 damit Flache gleich
Anerkennungswert

Die restlichen Flachen auRerhalb sind in der

geplanten weiteren Gestaltung/Weiterentwicklung

fur Ausgleichserfordernisse bzw. im Sinne eines
Okokontos mit dargestellt.

TTTTTTTTTTTT._n 11t

Bilanzierung nach Wertpunkten entsprechend BayKompV:

zur Verwendung bei Projekten/ Eingriffen, die nach BayKompV

zu bilanzieren sind

Ausgangszustand

hier aufgrund bisher. Nutzung und Status: Acker
A1 Intensivacker (2 WP)

Zielzustand

B432 hier Streuobst im Komplex mit extensiv genutztem
Griinland mittlere bis alte Ausbildung 10 Wertpunkte

damit mdgliche Aufwertung um 8 Wertpunkte/ m?

Ausgleichsflachen sind sofern nicht im Geltungsbereich
des Bebauungs- und Griinordnungsplan durch Satzung
geregelt grundbuchrechtlich zu sichern.

Um die Sicherung des angestrebten Zustands der
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen nach

§ 15 Abs. 4 BNatSchG zu gewahrleisten,

ist die Bestellung einer unbefristeten beschrankt
personlichen Dienstbarkeit gemaf § 1090 BGB sowie
eine Reallast gemal § 1105 BGB zugunsten des
Freistaats Bayern vertreten durch die Untere
Naturschutzbehorde erforderlich, da es um die Erflllung

) { at staatlicher Pflichten geht.
~ |

gepl. Okokontofliche und

Kartengrundlage: digitale Flurkarte Alkis UTM 32 Bayer. Vermessungsverwaltung Ausgleichsfléche Teilflache von Flurnr. 534

und hinterlegte Luftbildkarte . ’
Gemarkung Albersdorf Stadt Vilshofen a.d.Donau,
Lkrs. Passau
hier zu Deckblatt 1 "Bebauungsplan SO Baumarkt
Hauzenberg-West", Stadt Hauzenberg; Lkrs. Passau

Karte 3 : Abgrenzung und Entwicklung der

Ausgleichs- und OkokontomaBnahme M 1: 1000
04.09.2023 Vorhabentréager Fa. Segl

Planungsbiiro Inge Haberl

Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin

Deggendorfer Str. 32, 94522 Wallersdorf *
Tel.: (09933) 902013, Fax: (09933) 902014 §

Anl 1 zu Begriindung: Eingriffsregelung / GO BBP ,SO Baumarkt Hauzenberg-West Deckblatt 1*, Stadt Hauzenberg Seite 9 v.9 E-mail: Inge Haberl@t-online de -y
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Anlage 2 zu Begrindung

UMWELTBERICHT

nach § 2 Abs.4 und §§ 2a und 4c BauGB

PROJEKT:

Bebauungsplan ,,Sondergebiet Baumarkt Hauzenberg-West*
Anderung/Erweiterung durch Deckblatt 1,
Stadt Hauzenberg, Landkreis Passau

Kurzdarstellung:

Das geplante Sondergebiet beinhaltet einen urspringlich als Acker genutzten
Bereich in nérdlichen Anschluss an den bereits bestehenden Baumarkt.

Die geplante Erweiterung des Sondergebiets tragt dem zusatzlichen
Flachenbedarf (fir die Lagerung von Baumaterialien) Rechnung. Der
Flachennutzungsplan mit integr. Landschaftsplan der Stadt Hauzenberg
befindet ist in Neuaufstellung. Hier soll die geplante Erweiterung des
Sondergebiets mit aufgenommen werden. Die erforderlichen Regelungen und
Festsetzungen fir das Gebiet werden auf der Ebene des Bebauungsplans
getroffen bzw. durch dingliche Sicherung fir die eingeplante Ausgleichs-
flache, die im Bereich der Gemarkung Albersdorf, Stadt Vilshofen a.d.Donau
auf einer Teilflache von Flurnr. 534 auf einer Teilflache von 6814 m2, die als
extensive Obstwiese geplant ist. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
umfasste zunachst ca. 2,6 ha Sondergebietsflache, die nun im Zuge von
Deckblatt 1 um ca. 1,16 ha erweitert wird. Im Zuge des Verfahrens wird auch
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung angewendet (vgl. Anlage 1 zur
Begriindung).

Inhalte: 1) Einleitung

a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wesentlichen Ziele des BBP

b) Darstellung der in Fachgesetzen u. Fachplénen festgelegten Ziele

2) Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

a) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des Umweltzustands

b) Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands

¢) gepl. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung u. Ausgleich

d) in Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

3) Zusétzliche Angaben

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verw. Verfahren

b) Beschreibung der gepl. MaBnahmen zur Uberwachung

¢) Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

d) Quellenangaben
Kurze Aufgrund der urspringlichen landwirtschaftlichen Nutzung und der Lage ist
Zusammenfassung: die Wertigkeit fir die meisten Schutzgiter als gering bzw. mittel anzusehen.

Es werden im Zuge der Erweiterung neue Flachen ergdnzend beansprucht

und versiegelt. Es wird der erforderliche Ausgleich erbracht (vgl. dazu auch

die Erlauterungen zur Grinordnung und naturschutzrechtlichen Eingriffs-
Stand: regelung). Es sind mit der geplanten Erweiterung des Sondergebiets fir den
04.09.2023 Baumarkt und der Umsetzung des Bebauungsplans keine erheblichen

nachteiligen Verédnderungen der Umwelt verbunden.

Planungsbiiro Inge Haberl

Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin

Deggendorfer Str. 32, 94522 Wallersdorf

Tel.: (09933) 902013, Fax: (09933) 902014

E-mail: Inge.Haberl@t-online.de —_—
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1) Einleitung

1a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wesentlichen Ziele des
Bebauungsplanes

Das Sondergebiet Baumarkt mit der hier geplanten Erweiterung liegt im Gemeindegebiet der
Stadt Hauzenberg im Landkreis Passau.

Die Flache, auf der die Erweiterung geplant ist, wurde urspringlich landwirtschaftlich als
Acker (laut Erlauterungen zur Planung 2010) genutzt. Mittlerweile ist die Flache schon teils
planiert. Der Geltungsbereich der Erweiterung des Bebauungsplans umfasst Flurnummer
590/3 Gemarkung Hauzenberg.

Mit der Anderung/ Erweiterung des Bebauungsplans zum Sondergebiet Baumarkt West will
die Stadt Hauzenberg einen Beitrag leisten, die Weiterentwicklung des 6rtlichen Baumarkts
zu unterstitzen und den planungsrechtlichen Rahmen schaffen fir die erforderliche Erwei-
terung damit auch die Bemihungen des Grundstlickseigentimers/ Vorhabentragers unter-
stitzen. Die Flache im raumlichen Anschluss an den Bestand ist aus Sicht der Stadt
Hauzenberg fur diese Entwicklung geeignet

Es soll eine alsbaldige Konkretisierung und Umsetzung erfolgen.

Durch die eingeplanten MaBnahmen der Griinordnung und zum Ausgleich wird der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung Rechnung getragen. Der
Ausgleich ist nicht im Geltungsbereich bzw, im Stadtgebiet von Hauzenberg festgesetzt,
sondern auf einer Flache des Vorhabentragers im Gebiet der Stadt Vilshofen a.d. Donau in
der Gemarkung Albersdorf eingeplant.

1b) Darstellung der in Fachgesetzen u. Fachplanen festgelegten
Ziele

Flachennutzungsplan mit Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der

integriertem Stadt Hauzenberg wird derzeit neu aufgestellt.
Landschaftsplan Der Aufstellungsbeschluss wurde dazu am 09.11.2015 gefasst.
Stadt Hauzenberg Die friihzeitige Burger— und Fachstellenbeteiligung nach § 3(1)

und § 4 (1) BauGB sind bereits erfolgt.
Hier wird die geplante Erweiterung des Sondergebiets flr den
Baumarkt entsprechend mit eingeplant.

Nach BNatSchG, Geschitzte Objekte nach dem Bayer. Naturschutzgesetz/
BayNatSchG, Bundesnaturschutzgesetz oder nach FFH- Richtlinie geschitzte
Flora- Fauna- Gebiete (FFH- Gebiete, SPA- Gebiete) sind weder im
Habitatrichtlinie Geltungsbereich noch in der ndheren Umgebung ausgewiesen.

geschitzte Flachen
Im Umgriff der Planung

Amtl. festgesetzte Im Umfeld des Plangebiets sind keine Uberschwemmungsgebiete,
Uberschwemmungs- wassersensible Bereiche oder Wasserschutzgebiete
gebiete/ ausgewiesen.

Wasserschutzgebiete
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Arten- und Biotopschutz- Das ABSP formuliert fir den konkret betroffenen Bereich keine

programm
Landkreis Passau

Regionalplan
Region 12

spezifischen Ziele- keine Verbundachsen oder Gberregional
bedeutsame Lebensrdume (laut Zielkarten zum ABSP).

In der Zielkarte Gewasser ist der Bereich Teil des ,regionalen
Entwicklungsschwerpunkts® (nérdlich der Donau), in dem der
Erhalt und die Entwicklung grofB3flachig naturnaher Bachsysteme
im Bayerischen Wald anzustreben ist.

In der Zielkarte Trockenstandorte sind im Planungsgebiet bzw. in
raumlicher Nahe dazu keine regional oder lokal bedeutsame
Lebensrdume erfasst.

Fir den hier speziell beplanten Bereich sind im Regionalplan der
Region 12 (in der Fassung Stand 13. April 2019) keine
spezifischen Festsetzungen enthalten.

MaBgeblich fir die Beurteilung sind folgende gesetzliche Grundlagen:

Baugesetzbuch
BauGB

BayBO

BauGB neugefasst durch B. v. 03.11.2017 BGBI. | S. 3634; das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 221) geandert worden ist.

Es handelt sich hierbei um die maBgebliche Grundlage fur die
Bauleitplanung mit den Vorgaben fiir das Verfahren, bez.
Festsetzungen und Uberwachung. Hier sind auch die Rahmen-
bedingungen fir den Umweltbericht nach § 2 Abs.4 und §§ 2a und
4c BauGB u.a. tber Anlage 1 geregelt.

Nach §1a Abs. 3 BauGB erfolgt der Ausgleich in der
Bauleitplanung durch geeignete Darstellung und Festsetzungen.

Die Grundlage fiir die Beurteilung/ Erfordernisse bildet in Bayern
der ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des
Bayer. Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umwelt-
fragen, erganzte Fassung 2003 bzw. ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft, fortgeschriebener Leitfaden v. 15.Dez.
2021 zu ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des Bayer.
Staatsministeriums flir Wohnen, Bau und Verkehr, Miinchen.

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-1), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S.
250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und
durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S.
371) geéndert worden ist

Nach Art. 3 Abs. 1 sind Anlagen unter Berlicksichtigung der
Belange der Baukultur, insbesondere der anerkannten Regeln der
Baukunst, so anzuordnen, zu errichten, zu andern und instand zu
halten, dass die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere
Leben und Gesundheit, und die natlrlichen Lebensgrundlagen
nicht gefahrdet werden.

Bauprodukte und Bauarten, die in Vorschriften eines anderen
Mitgliedstaates der Européischen Union oder eines anderen
Vertragsstaates des Abkommens vom 2. Mai 1992 Uber den
Européischen Wirtschaftsraum genannten technischen Anfor-
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LEP Bayern

Baunutzungsverordnung
(BauNVO)

Planzeichenverordnung
(PlanzV)

Bundesnatur-
schutzgesetz
BNatSchG

Bayer.
Naturschutzgesetz
BayNatSchG

derungen entsprechen, durfen nach Abs. 4 verwendet oder
angewendet werden, wenn das geforderte Schutzniveau in Bezug
auf Sicherheit, Gesundheit und Gebrauchstauglichkeit gleicher-
mafBen dauerhaft erreicht wird.

Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) vom 22. August 2013 (GVBI. S. 550, BayRS 230-1-5-F),
geéandert durch Verordnung vom 16. Mai 2023 (GVBI. S. 213)
Hier werden die Festlegungen zur Raumordnung auf
Landesebene geregelt.

Diesem ist mit der vorliegenden Planung Rechnung getragen.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke
(Baunutzungsverordnung —BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

zuletzt geéndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176)
m.W.v. 07.07.2023

Die BauNVO bestimmt in Deutschland die mdglichen
Festsetzungen bezlglich Art und Maf3 der baulichen Nutzung
eines Grundsticks, der Bauweise und der tberbaubare
Grundsticksflache in Bauleitplanen, die der Planung zugrunde
gelegt ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhalts Planzeichenverordnung (PLANZV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist

Die Verordnung regelt die in Bauleitplanen nach dem
Baugesetzbuch (Bebauungs- und Flachennutzungsplane) zu
verwendenden Planzeichen, die der Planung zugrunde gelegt ist

BNatSchG vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 8.Dezember 2022 geandert worden ist
Zur Vermeidung unnétiger Beeintrachtigungen des Natur- und
Landschaftshaushalts sind die in §§ 1 und 2 verankerten Ziele und
Grundsatze des Naturschutzes maf3geblich

In §§13 bis 15 wird geregelt, dass erhebliche Beeintréachtigungen
von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden sind. Nicht
vermeidbare Beeintrachtigungen sind durch Ausgleichs- und
ErsatzmaBBnahmen zu kompensieren.

Uber § 18 BNatSchG ist das Verhaltnis zum Baurecht geregelt.

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar
2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch Gesetz
vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723) geandert worden ist

Hier werden zusatzlich bzw. abweichend zum BNatSchG
erganzende Aussagen getroffen v.a. in Art. 8 und 9 bezuglich
Kompensation und Meldung ans Okofldchenkataster.
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FFH-Richtlinie Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung
der nattirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen - zuletzt geéndert durch die Richtlinie 2013/17/EU des
Rates vom 13. Mai 2013 anlasslich des Beitritts Kroatiens zur
Européischen Union.

Die Fauna-Flora-Habitat- oder FFH-Richtlinie 92/43/EWG ist -
zusammen mit der Vogelschutz-Richtlinie 2009/147/EG —
Grundlage fir die Errichtung des zusammenhangenden euro-
paischen 6kologischen Netzes mit der Bezeichnung NATURA
2000. Dieses Netz zielt darauf ab, die biologische Vielfalt durch
Schutz der natirlichen Lebensrdume sowie der wild lebenden
Tiere und Pflanzen in den Mitgliedstaaten der Européischen Union
zu erhalten.

Anhang IV enthalt eine Aufz&hlung besonders streng zu
schitzender Tier- und Pflanzenarten; deren Schutz auch
auBerhalb der FFH-Gebiete zu gewahrleisten ist.

Bundes-Immissions- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
schutzgesetz Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche
BImSchG- Vorgénge (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom

17.Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
26.07.2023 (BGBI. I S. 202) m.W.v. 03.08.2023

Die Vorgaben des BImSchG dienen laut § 1 Absatz 1 dazu,
Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphéare sowie Kultur- und sonst. Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schéadlicher
Umwelteinwirkungen vorzubeugen. Durch Schutz- und Vorsorge-
maBnahmen gegen Gefahren sollen laut § 1 Absatz 2, erhebliche
Nachteile und erhebliche Belastigungen vermieden werden.

2) Beschreibung u. Bewertung der Umweltauswirkungen

2a) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des
Umweltzustands

Die aktuelle Bedeutung des Gebietes wird fiir den geplanten Anderungsbereich abgeschatzt
und seine Empfindlichkeit gegenuber eventuell nachteiligen Nutzungsédnderungen bewertet.
Das Ergebnis der Bewertung ist in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Tabelle
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Schutzgut

Situation

Empfindlichkeit

Bewertung

1 Mensch

Erholung

Larmschutz

Luftreinhaltung

Schutz vor
elektrischen
Feldern

Versorgung

Mobilitat

Lage auBerhalb von schwer-
punktmaBig fur Freizeit/ Erholung
genutzten Gebieten

Bereich des Bebauungsplangebiets
bisher nicht spezifisch angelegt als
Erholungsraum

Im Siidosten des Geltungsbereichs
ist im. Bebauungsplan v. 2010 ein
Kindespielpatz ausgewiesen
worden, der als Bolzplatz genutzt
wird

Im raumlichen Umfeld sind v.a.
Wohngebiete, teils auch
Dorfgebietsflachen anschlieBend
(Fursetzing, Weiherreuth bzw.
Steinberg) und ansonsten
landwirtschaftliche Nutzflachen,
das Gebiet ist durch die OrtsstraBe
“Am Wiesenrain® erschlossen, die
den bestehenden Baumarkt an das
offentliche Verkehrsnetz anbindet.
die StaatsstraBe St 2123 (mit
héherem Verkehrs- und damit auch
Larmaufkommen) liegt Gber 300 m
sudlich der gepl. Erweiterung

ansonsten landwirtschaftliche
Nutzung im Umfeld

Keine besondere Vorbelastung

im gréBeren Umfeld sind
zusammenhangende Waldflachen
vorhanden, die zur Luftreinhaltung
und Sauerstoffanreicherung
beitragen

Nicht relevant

Ubliche Versorgungseinrichtungen
sind im Stadtgebiet von
Hauzenberg und auch den
kleineren Ortsteilen vorhanden

Vorwiegend Individualverkehr

Geringe bis mittlere
Empfindlichkeit,

kein Verlust an
Erholungsraum fir die
Burger

Geringe bis mittlere
Empfindlichkeit

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine spez.
Empfindlichkeit

geringe Bedeutung

Es sind keine
Schwerpunktbereiche flir
Freizeit und Erholung im
Planungsgebiet
vorhanden/ betroffen

Das Gebiet ist allenfalls
fur die 6rtliche Erholung
der landlichen
Bevdlkerung in der
Umgebung relevant

Keine spezielle
Bedeutung

geringe Bedeutung

Keine Bedeutung

Baumarkt ist Teil der
Versorgung

Keine spezielle
Bedeutung
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2 Pflanzen und
Tiere

Vegetation

Fauna

Biotope und
Vernetzung

Flache fir die gepl.
Sondergebietserweiterung

war urspringlich landwirtschaftlich
als Acker genutzt,

derzeit ist die Flache bereits
teilplaniert und unbewachsen bzw.
locker bewachsen m.
Ruderalvegetation und teils als
Lagerplatz genutzt

An den Randern nach Westen und
Norden sind artenarme Gras-
Krautfluren und durch Sukzession
entstandenen Gehdlze (wie
Hartriegel, Erle, Weide, Kirsche,
Birke) vorhanden,

im Osten zum auBerhalb anschlie-
Benden kleinen Bach sind v.a.
Erlen, Weiden und Zitterpappel
vorhanden

Flache fir die gepl.
Sondergebietserweiterung

war urspringlich landwirtschaftlich
als Acker genutzt,

derzeit ist die Flache bereits
teilplaniert und unbewachsen bzw.
locker bewachsen m.
Ruderalvegetation und teils als
Lagerplatz genutzt

An den Randern nach Westen und
Norden sind artenarme Gras-
Krautfluren und durch Sukzession
entstandenen Gehdlze (wie
Hartriegel, Erle, Weide, Kirsche,
Birke) vorhanden, im Osten zum
auBerhalb anschlieBenden kleinen
Bach sind v.a. Erlen, Weiden und
Zitterpappel vorhanden

Keine Nachweise in der
Artenschutzkartierung

wenig (spezifische) Lebensraum-
Qualitat in dem Uberplanten Bereich

Keine kartierten Biotope im Bereich
der geplanten Erweiterung;

in rAumlicher N&he 6stlich des
bestehenden Baumarkts Richtung
Flrsetzing ist ein Weiden-
Faulbaum-Gebiisch und NaBwiesen
in einer Talsenke in der Biotop-
kartierung mit Nr. 7347-0109-001
erfasst; auBerdem ist der Bereich
stidwestlich des Bolzplatzgelandes
als Teilflache 002 dazu erfasst.

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine Bedeutung fir
besondere, wertvolle
Vegetationseinheiten
bzw. Pflanzenarten
bzw. sollen die
Randstrukturen erhalten
bleiben

Keine Bedeutung fur
besondere, wertvolle
Arten,

Geltungsbereich bisher
ohne besondere
Bedeutung im Biotop-
verbund, eine Férderung
extensiver Strukturen ist
laut ABSP im Umfeld der
Bachtéler anzustreben
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Oberflachen-
gewasser

Grundwasser

Nutzungs-
funktion

landwirtschaftlich genutzter Flache
verdunsten, versickern

Gefahr der Bodenerosion durch
Wasser bei Ackernutzung gegeben

Kein Oberflachengewéasser

im gepl. Sondergebiet, allerdings im
Osten direkt anschlieBend

kleiner Bach, der hier von in den
Geltungsbereich hereinreichenden
Geholzen (Erlen, Weiden,
Zitterpappel) begleitet wird;

der Bereich sidlich der StraBe ,Am
Wiesenhain beim Bolzplatz bzw.
entlang des Sandbéchleins ist als
wassersensibler Bereich eingestuft

Grundwasser wird nicht berlhrt

Kein ausgewiesenes
Wasserschutzgebiet

bei Bebauung

geringe bis mittlere
Empfindlichkeit

Keine spezielle bzw.
geringe Empfindlichkeit

mittlere Empfindlichkeit

3
Flache Urspringlich landwirtschaftliche Mittlere Empfindlichkeit | Geringe bis mittlere
Nutzflache (Acker), nach Osten Bedeutung und
geneigtes Gelande bereits grob Wertigkeit,
planiert (analog des anschl.
Bestehenden Baumarktgelandes) es werden keine
und teils als offene Lagerflache besonders hochwertigen
genutzt landwirtschaftl. Nutz-
flachen beansprucht
4 Boden
anthropogen Uberpragter Boden allgemeine
Empfindlichkeit
gegentber Uberbauung
Grundstiick des best. Baumarktes
wurde durch Ingenieurburo Schilling
geotechnisch untersucht, unter
Deckschichten m. Granitzersatz
wurde dabei ca. 5-7 m unter der
Flur der verwitterte Granit
festgestellt
Filterfunktion Bdden mit mittlerer Filterfunktion Geringe Empfindlichkeit | Geringe Bedeutung und
Wertigkeit
Biotopfunktion Keine seltenen Béden und damit Keine Empfindlichkeit Keine Bedeutung
darauf angewiesene Arten
Nutzungs- Urspringlich landwirtschaftliche mittlere Empfindlichkeit | mittlere Bedeutung und
funktion Nutzung als Acker Wertigkeit
Bbéden m. geringer bis mittlerer
Bonitat im betroffenen Bereich
Bei unversiegelten
5 Wasser Wasser konnte auf urspriinglicher, | mittlere Empfindlichkeit | Flachen allgemein hohe

Wertigkeit,

Versiegelungsgrad bei
der gepl. Nutzung hoch,
Versickerung tber
Rigolensysteme analog
des best. Baumarkts
geplant

Geringe bis mittlere
Bedeutung und
Wertigkeit, in die
Oberflachengewéasser
wird durch die Planung
nicht eingegriffen, sie
werden nicht beein-
trachtigt

Geringe Bedeutung und
Wertigkeit

Geringe Bedeutung,
Grundwasser/ Wasser-
haushalt wird durch die
geplante Nutzung nicht
beeintrachtigt
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Klima / Luft

Urspriinglich landwirtschaftlich
genutzte Flache im Bereich der
Erweiterung,

Bereich des best. Baumarkts mit
héherem Versiegelungsgrad und
entspr. Héherer Aufheizung,
allerdings umgebend freie, gut
durchliftete Lage und in weiterem
Umfeld gréBere Waldflachen

Keine spezielle
Empfindlichkeit

Geringe bis mittlere
Bedeutung;

Kultur — und
Sachgiiter

Denkmaler

Orts- und
Landschaftsbild

Keine ausgewiesenen Bau- und
Bodendenkmaler im
Geltungsbereich und ndherem
Umgriff vorhanden

Lage in Nahe der Staatsstrale,
abgeruckt vom oberhalb gelegenen
Zentrum von Hauzenberg,

in rAumlichen Umfeld sind die
Ortsteile Fursetzing, Weiherreuth
und Steinberg vorhanden;
geplante Erweiterungsflache ist
shnterliegend” zum bestehenden
Baumarktgelande gelegen; dieser
Teil ist aufgrund der Lage und
Topographie wenig weitrdumig
wirksam auf das Landschaftsbild

Keine spezielle
Empfindlichkeit

Keine spezielle
Empfindlichkeit

Geringe Bedeutung und
Wertigkeit

Uberwiegend geringe bis
mittlere Bedeutung und
Wertigkeit aufgrund der
Lage

Zusammenfassende Bewertung
Aufgrund der urspringlichen Nutzung - landwirtschaftlich als Acker bzw. des aktuellen

Zustands und der Lage im direkten Anschluss an das bestehende Baumarktgelande lasst
sich festhalten, dass die Wertigkeiten fiir die Schutzgtiter gréBtenteils geringe bis mittlere
Bedeutung bzw. Empfindlichkeiten aufweisen.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung/ ,,Nullvariante*
Bei Nichtdurchflhrung der Planung bliebe die Flache als landwirtschaftliche Nutzflache
maoglich; allerdings ist das Gelénde bereits verandert in Vorbereitung auf die geplante
erganzende Nutzung zur Lagerung von Materialien zum Baumarkt genutzt. Es kdnnte die
gepl. Erweiterung des Baumarkts um die dringend benétigten Lagerflachen nicht erfolgen in
einer Lage, in der die Auswirkungen auf die Schutzglter ohne erhebliche Beeintrachtigung

sind.

2b) Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchflihrung der Planung

Nachfolgend sind die durch die Bauleitplanung resultierenden, zu erwartenden Umweltaus-
wirkungen im Hinblick auf die einzelnen Schutzguter wiederum in Tabellenform dargestellt.
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Schutzgut Mogliche Wirkfaktoren Zu erwartende erheblich
nachteilige
Umweltauswirkungen des
Vorhabens
Mensch
Erholung Flacheninanspruchnahme fir Keine gravierende Verschlechterung
erganzende Lagerflachen in direktem | gegentber Bestand
Anschluss zum bestehenden
Baumarktgelande,
allerdings auBerhalb von schwerpunkt-
manBig fur Freizeit/ Erholung genutzten
Gebieten,
ortl. Nutzung Bolzplatz bzw.
Spazierengehen sind weiterhin
maoglich,
Larmschutz Keine gravierende Veranderung - kaum Veranderung gegeniber

Luftreinhaltung

Schutz vor
elektrischen Feldern

Versorgung

Mobilitat

Verkehrssicherheit auf
der StaatsstralBe,
offentl. StraBen

gegenliber dem Bestand, nur
Erweiterung der Lagerflachen, damit
effizientere Nutzung méglich mit
gréBeren Lagerkapazitaten;
zusatzliche Lagerflachen dann auch in
Gebaudeflachen realisierbar (damit
eher Reduzierung des
Larmaufkommens in Verbindung mit
Lagerhaltung

Keine nennenswerte Veranderung
gegenlber dem Bestand, kein bzw.
kaum zuséatzlicher Verkehr

Keine Veranderung gegenlber dem
Bestand

Schaffung von ergéanzenden
Lagerkapazitdten méglich

Keine nennenswerte Veranderung
gegenlber dem Bestand

Keine Beeintrachtigung des Verkehrs
durch (aufgrund Lage/ Entfernung)
durch geplante Erweiterung

Bestand

- kaum Veranderung gegeniber
Bestand

Verbesserung der Versorgung mit
Baumaterialien

Keine Veranderung

Keine Gefahrdung des Verkehrs

Pflanzen/ Tiere

Vegetation

Ein gréBerer Teil der Flachen wird
versiegelt/ bebaut im Zuge der
geplanten Erweiterung,

randliche Griinflachen bleiben erhalten
und werden erganzt durch
Ansaatflachen; Weiterentwicklung der
randlichen Grinflachen durch
Sukzession mit weiterer Geholz-
entwicklung,

Streifen zum kleinen Bach mit
Geholzbestand soll erhalten bleiben

Keine gravierende Verénderung bzw.
Verschlechterung gegentber
Ausgangszustand, insbesondere
auch durch den eingeplanten
Ausgleich
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Fauna

Biotope und
Vernetzung

Aufwertung an anderer Stelle im Zuge
der geplanten Ausgleichsflache im
Bereich der Gemarkung Albersdorf,
Stadt Vilshofen a.d.Donau, Landkreis
Passau, von Acker zu extensiver
Obstwiese in raumlichen Verbund zu
weiteren wertvollen Strukturen und
Flachen (Donauleiten,
Ausgleichsflachen)

versiegelt/ bebaut im Zuge der
geplanten Erweiterung,

randliche Grinflachen bleiben erhalten
und werden erganzt durch
Ansaatflachen; Weiterentwicklung der
randlichen Griinflachen durch
Sukzession mit weiterer Gehdlz-
entwicklung,

Streifen zum kleinen Bach mit
Geholzbestand soll erhalten bleiben
Aufwertung an anderer Stelle im Zuge
der geplanten Ausgleichsflache im
Bereich der Gemarkung Albersdorf,
Stadt Vilshofen a.d.Donau, Landkreis
Passau, von Acker zu extensiver
Obstwiese in raumlichen Verbund zu
weiteren wertvollen Strukturen und
Flachen (Donauleiten, Ausgleichs-
flachen)

Kartierte Biotope werden durch die
geplante Anderung/ Erweiterung nicht
betroffen; Flache bisher ohne
Bedeutung im Biotopverbund,

Streifen zum Gewasser bleibt mit
Geholzbestand als Puffer/ Ufergehdlz;
Gegenliber Ausganssituation
Verbesserung des Biotopverbunds
durch eingeplante Ausgleichsflache im
Bereich bei Albersdorf

Keine gravierende Veranderung bzw.
Verschlechterung gegeniber
Ausgangszustand, insbesondere
auch durch den eingeplanten
Ausgleich

Keine artenschutzrechtlichen
Konflikte

Keine Verschlechterung gegeniber
Bestand, durch die eingepl.
AusgleichsmaBnahme bei Albersdorf
Verbesserung des Biotopverbunds

Flache

Gemal § 1a Abs. 2
BauGB soll mit Grund
und Boden sparsam
und schonend
umgegangen werden.
Die Inanspruchnahme
von hochwertigen
land- oder
forstwirtschaftlich
genutzten Bdden ist zu
vermeiden.

landwirtschaftliche Nutzflachen gehen
verloren und werden beansprucht fir
eine andere Nutzung

es werden hier keine besonders
hochwertigen landwirtschaftlichen
Nutzflachen beansprucht

es erfolgt eine bedarfsgerechte
Erweiterung fir den bestehenden
Baumarkt, der die Flachen in direkter
raumlicher Ergénzung bendtigt,

das bestehende Gelande reicht dafir
nicht aus (so dass schon Teile auf der
Erweiterungsflache zwischengelagert
sind)

Keine erhebliche Verschlechterung,
kein Verlust besonders hochwertiger
landwirtschaftlicher Nutzflachen
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Boden

Filterfunktion

Biotopfunktion

Nutzungsfunktion

Hohere Bodenversiegelung durch
Bebauung u. befestigte Flachen,
Versickerung geplant wie im
bestehenden Baumarktgelédnde v.a. m.
Rigolensystemen (ggfs. erganzt durch
Ruckhaltung)

landwirtschaftliche Nutzflachen gehen
verloren, allerdings keine hochwertigen
Ackerflachen

Keine erhebliche Verschlechterung
gegenlber Bestand

Keine erhebliche Verschlechterung
gegenlber Bestand

Wasser

Oberflachenwasser/
Gewasser

Grundwasser/
Nutzungsfunktion

Keine Oberflachengewasser direkt
betroffen, ein kleiner (namenloser)
Bach schlieBt im Osten an, hier bleibt
ein Gehdlzstreifen/ Puffer

héherer oberflachl. Abfluss bei
befestigten oder bebauten Flachen,
allerdings ist analog des bestehendem
Baumarktgelandes eine Entwasserung
mit Rigolensystemen und ggfs..
Ruckhalteflache geplant;

randlich bleibende Griinflachen mit
Versickerung/ Verdunstung vor Ort in
entstandene Bdschungen sind zur
Bdschungssicherung anzusahen

Grundwasser wird nicht direkt genutzt
und nicht angeschnitten

Keine erhebliche Verschlechterung
gegenlber Bestand

Keine erhebliche Verschlechterung
gegenlber Bestand

Klima/Luft

starkere Aufheizung durch zusétzliche
befestigte und bebaute Flachen,
verbleibende rahmende Griinflachen
wirken etwas ausgleichend,

es handelt sich hier um eine relativ
offene Lage mit entsprechender
Durchliftung,

im gréBeren Umgriff sind gréBere
Waldflachen vorhanden, die
ausgleichend wirken

Keine erhebliche Verschlechterung
gegeniber Bestand;

Kulturgiter

Denkmaler

Orts- und
Landschaftsbild

Bau- und Bodendenkmaéler sind hier
nicht ausgewiesen bzw. in rdumlicher
Néhe vorhanden,

evtl. Funde kdnnten allerdings bei
Erdarbeiten zutage kommen

Auf Ortsbilder kaum Wirkung/
Veranderung durch die geplante
Erweiterung, die nérdlich ,hinter” dem

- keine erhebliche Verschlechterung
gegeniber Bestand

- Keine erhebliche Verschlechterung
gegenlber Bestand,
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bestehenden Baumarkt und teils Erweiterungsbereich insgesamt nur

eingetieft ins Gelande entsteht wenig einsehbar und nicht
weitrdumig wirksam auf Landschafts-
und Ortsbild

Betrachtung der Bauphase

Die Bauphase fur die Schaffung von Lagerflachen als AuBenlagerflachen tber befestigten
Flachen bzw. in Form von Gebauden ist in der Regel innerhalb von wenigen Monaten
errichtet. In dieser Phase ist mit zusétzlicher ,Beunruhigung“ in Form von héherem
Verkehrsaufkommen und Bauldarm zu rechnen. Die nachfolgende Nutzung stellt sich nicht
gravierend anders dar als die bisherige Baumarktnutzung.

Betrieb und evtl. Emissionen, Abfalle 0.4.

Es sind mit dem Betrieb der Erweiterungsflachen des Baumarktes keine spezif. neuen
Emissionen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlung usw. verbunden. Es entstehen
keine gefahrlichen Abfélle durch die Erweiterung der Lagerflachen des Baumarkts. Es
werden nur zugelassene Bauteile verwendet.

Wechselwirkungen/ Risiken

Es sind auch unter Betrachtung eventueller Wechselwirkungen keine erheblichen, nach-
teiligen Wirkungen auf die Schutzgiter zu erwarten. Mit dem Vorhaben sind keine besonde-
ren Risiken fUr die menschl. Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt verbunden.

Kumulierung

Im Gebiet der Stadt Hauzenberg sind im raumlichen Umfeld zur geplanten Erweiterung im
Zuge dieses Deckblatts keine weiteren Vorhaben/ Planungen bekannt, durch die und mit
diesen zusammen etwaige Umweltprobleme zu erwarten wéren.

Auswirkungen auf das Klima

Die Erweiterung bringt zwar etwas mehr versiegelte bzw. bebaute Fldchen, was zu einer
starkeren Aufheizung beitragt. Das Oberflachenwasser soll wie im Bestand v.a. Uber
Rigolensysteme in der Flache entwassert werden, was wieder etwas ausgleichend wirkt.
Rahmend werden Grinflachen im Zuge der Weiterung eingeplant, die ausgleichend mit aufs
Klima wirken ebenso wie die geplante Entwicklung der Ausgleichsflache. Durch die
Erweiterung der Lagerflachen kdnnen Fahrten eher reduziert werden (durch effizientere,
geordnete Lagerung bzw. weniger Einzellieferungen 0.4.)

Zusammenfassende Beurteilung

Die Flachenbeanspruchung fir eine ergdnzende Nutzung zum bestehenden Baumarkt v.a.
als Lagerflachen stellt den Hauptteil des Eingriffs in den Naturhaushalt dar. Es werden
Flachen zusatzlich versiegelt und bebaut. Wertvolle Strukturen, Arten und Biotopflachen
bzw. Gewasser werden nicht beeintrachtigt. Die Erweiterung ist an der geplanten Stelle
wenig wirksam auf das Landschafts- und Ortsbild. Die geplante Erweiterung des
Sondergebiets mit MaBnahmen zur rahmenden Eingriinung und zum Ausgleich bringt bei
entsprechender Umsetzung der Bauleitplanung keine erheblichen, bleibenden
Veranderungen/ Verschlechterungen gegentiber dem Bestand/ Ausgangszustand und im
Hinblick auf die Schutzgiter mit sich, auch nicht unter Berlicksichtigung von
Wechselwirkungen, der Kumulierung bzw. im Rahmen der Bauphase usw.
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2c) gepl. MaBnahmen mit denen erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen vermieden, verringert u. ausgeglichen werden sollen

- Beschreibung der verbleibenden erheblich nachteiligen Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umwelt

Es sind mit dem Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf Natur und
Landschaft verbunden sowohl wahrend der Bauphase als auch in der Betriebsphase.

Es sind bei der Planung sowohl Vermeidungs-, Minimierungs- als auch Ausgleichsmalf3-
nahmen berlcksichtigt, um nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden bzw. gering zu
halten.

- VermeidungsmaBnahmen

Die Planung sieht die ergdnzende Nutzung einer Flache im direkten rdumlichen Anschluss
vor, was glnstiger ist als an anderer Stelle die erforderlichen Lagerflachen zu schaffen.

Die Flachen waren ursprunglich landwirtschaftlich genutzt, so dass keine wertvollen
Lebensraume beansprucht oder beeintrachtigt werden. Eine generelle Vermeidung durch
Verzicht auf die Planung beinhaltet zwar eine prinzipiell mégliche weitere landwirtschaftliche
Nutzung, entspricht aber nicht der Zielsetzung die betriebliche Weiterentwicklung des
Baumarkts zu sichern.

- Verminderungs- und SchutzmaBnahmen
Die Planung sieht MinimierungsmafBnahmen vor:

- durch Entwicklung im direkten nérdlichen Anschluss an den Bestand ohne Eingriff in
6kologisch wertvolle Flachen

- Erhalt bzw. Weiterentwicklung der randlichen Grinflachen
Im Osten mit Abgrenzung/Fortfiihrung durch eine Gabionenmauer, so dass der Bereich
zum Bach als Gehdlzufersaum erhalten bleiben kann

- durch entsprechende MaBnahmen zur Entwasserung mit Rigolensystemen (wie bereits
beim Bestand)

-durch entsprechende Dimension der im Zuge der Erweiterungsplanung eingeplanten
rahmenden Grinflachen, um auch den Rahmen der GRZ bzw. dem zu erbringenden Maf3
von mind. 20 % Grinflachen im Sondergebiet Baumarkt Rechnung tragt

Die MaBnahmen sind den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu entnehmen.

- AusgleichsmaBnahmen

Bedingt durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsteht neues Baurecht, was
entsprechend der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung entsprechende AusgleichsmaBnahmen in Ergdnzung zu den getroffenen
Verminderungs- und SchutzmaBnahmen erfordert.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist im Rahmen der
Anderung/Erweiterung des Bebauungsplans anzuwenden. In der vorliegenden Planung wird
in Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbeh6rde am Landratsamt Passau Frau Kotz
die Eingriffsregelung nach dem Leitfaden v. 2003 verwendet, der auch bei der Aufstellung
des Bebauungsplans zugrunde gelegt ist und wo auch dem Schutzgut Landschaftsbild im
Bilanzierungsansatz bereits mit Rechnung getragen wird.
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Zu bilanzieren und auszugleichen sind im vorliegenden Fall:

a) der komplette Bereich der Erweiterungsflache

Dieser ist nach Faktorenspanne Feld Al (von 0,3 bis 0,6) aufgrund der hohen GRZ von 0,8
mit Faktor fur den Eingriff von 0,5 anzusetzen far 11.617 m?; somit betragt der
Ausgleichsflachenbedarf hierfur: 5.808,5 m?

b) die Uberplante festgesetzte Grinflache mit der rahmenden Eingrtinung im Norden, fiir die
ein Ersatz (mit 1: 1) zu schaffen ist

Diese war 5 m breit eingeplant und umfasst 601 m?2

und

c) die sonstige Grinflachendifferenz im bisherigen Geltungsbereich des Bebauungsplans,
die nicht entsprechend der urspriinglichen Festsetzung als Griinflache umgesetzt worden
sind und damit in entsprechender Dimension von insgesamt 404,5 m? zu ersetzen ist.
Damit betragt der Gesamtbedarf an Ausgleichsflachen 6.814 m2.

Vergleiche dazu auch Erlauterungen zur Grinordnung und Eingriffsregelung als Anlage zur
Begrindung

Der erforderliche Ausgleich wird auf einer Flache des ,Vorhabentrédgers” in der Gemarkung
Albersdorf, Stadt Vilshofen a.d.Donau, Landkreis Passau eingeplant, die insgesamt im Sinne
einer Okokonto- bzw. Ausgleichsflache als extensive Obstwiese entwickelt werden soll.

Die Flache ist an dieser Stelle und in der geplanten Entwicklung aus naturschutzfachlicher
Sicht geeignet und mit Faktor 1,0 anzuerkennen. Die fir das Ausgleichserfordernis im Zuge
der Anderung/ Erweiterung durch Deckblatt 1 des Bebauungsplans zum Sondergebiet
Baumarkt Hauzenberg West erforderliche Teilflache mit 6.814 m? wird im nérdlichen Teil von
Flurnr. 534 Gemarkung Albersdorf, Stadt Vilshofen a. d. Donau festgesetzt mit Entwicklung
aus einem Acker nach Ausmagerung zu einer extensiven Obstwiese mit Pflegemahd.

Da die Flache nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt, ist zwingend eine
dingliche Sicherung erforderlich, die rechtzeitig vor Satzungsbeschluss vorliegen muss.

Vergleiche dazu weitere Ausflihrungen in den Festsetzungen des Bebauungsplans bzw. den
Ausfihrungen zur Grinordnung und naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung als Anlage 1
zur Begrindung.

2d) In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Zum bestehenden Baumarkt werden erganzende Flachen, v.a. als Legeflachen fur die
diversen Baumaterialien benétigt, um den 6értlichen Bedarf zeitnah zu decken. Diese sind im
vorliegenden Fall von den Betriebsablaufen in direkter Angrenzung erforderlich.

Hierzu bietet sich die Entwicklung in Richtung Norden an, die hier auch auf dem gleichen
Niveau fortgefiihrt werden kann. Diese ist aus Sicht des Stadtrats gut geeignet fiir die
geplante Weiterentwicklung/Nutzung des Betriebs zur 6rtlichen Versorgung mit Bau- und
Gartenartikeln.

Eine Entwicklung nach Osten ist nicht geeignet wegen des Bachtals und der ausgewiesenen
Biotopflache und auch der gleich anschlieBenden Bebauung von Fursetzing. In westlicher
Richtung schlieBt zum einen der Ortsteil Weiherreuth an bzw. steigt hier das Gelande
deutlich und auch etwas steiler an, sodass eine Zusammenfihrung auf einer Ebene nur mit
massiven Geldndebewegungen mdglich ware, abgesehen davon, dass dies dann
gravierender ware in der Wirkung auf das Landschaftsbild und im Hinblick auf Weiherreuth
und Steinberg.

Sudlich des bestehenden Baumarktgelandes gibt es in Richtung Weiherreut noch eine bisher
unbebaute Flache, die landwirtschaftlich genutzt ist und aufgrund der direkten Angrenzung
und der Héhenlage prinzipiell denkbar ware. Allerdings ware diese von der Zuordnung/den
Betriebsablaufen weniger glinstig. Denn im Stiden befindet sich der Teilbereich Gartenmarkt,
wahrend der Baumarkt, der vornehmlich die Erweiterung benétigt, im nérdlichen Teil des
Geléndes gelegen ist.
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Im Zuge der Konkretisierung der Planung zur Erweiterung/ Anderung des Bebauungsplans
durch Deckblatt 1 wurden auch etwas andere Varianten tberlegt. Im Hinblick auf die
Einhaltung der GRZ wurden in der aktuellen Planung etwas gréBere rahmende Griinflachen
eingeplant als in der urspringlichen Planung vorgesehen.

Bezuglich der Entwicklung und Pflege der randlichen Grinflachen wurde als am besten
geeignete und zweckmaBige Losung in Vorabklarung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
Frau Kotz eingestuft, die bestehenden randlichen Gehdlze zu erhalten und die offenen
Bereiche und v.a. Bdschungen (ggfs. mit zusétzlicher Sicherung durch Kokosgewebe bzw
Anspritzbegriinung) anzuséen. Eine regelmaBige Pflegemahd ist hier nicht erforderlich, die
Grunflachen kénnen und sollen sich durch Sukzession in Richtung dichterer und bereiterer
Hecken entwickeln.

Far den erforderlichen Ausgleich wurde nach Mdéglichkeiten der Umsetzung gesucht. Hierzu
wollte der ,Vorhabentrager“ moglichst eigene Flachen nutzen, falls méglich bzw. geeignet
und nicht wie bei der urspriinglichen Aufstellung des Bebauungsplans eine Ablése vom
Okokonto der Stadt Hauzenberg 0.4. machen.

Die nun eingeplante Flache fiir den erforderlichen Ausgleich liegt zwar nicht im Stadtgebiet
von Hauzenberg und nicht in rAumlicher N&he. Die Naturraum-Einheit ist im Geltungsbereich
des Bebauungsplans und bei der gewahlten Ausgleichsflache jeweils 408 ,Passauer
Abteiland und Neuburger Wald“ (Meynen/Schmithisen et.al.). Bezlglich der Naturraum-
Untereinheiten (ABSP) gehdrt das Sondergebiet ,Baumarkt Hauzenberg West* der
Untereinheit ,408-C llz-Erlau-Hlgelland“ an. Das Grundstiick des Vorhabentragers, das bei
Albersdorf auf Flurnr. 534 Gemarkung Albersdorf im Gemeindegebiet der Stadt Vilshofen
a.d. Donau fur die Realisierung des Ausgleichs geplant ist, liegt in der Naturraum-
Untereinheit (ABSP) ,408-E Nérdliche Donaurandhéhen® der Naturraum-Einheit 408
,Passauer Abteiland und Neuburger Wald*.

Laut Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde Passau Frau Kotz ist die Flache
aus naturfachlicher Sicht geeignet, insbesondere aufgrund der Lage in rdumlichem
Anschluss an das Landschaftsschutzgebiet LSG-00522.01 LSG-00522.01 [PA-13] LSG
"Donauengtal Gelbersdorf-Windorf-Otterskirchen mit Donauinseln" bzw. auch das FFH-
Gebiet (Stand 2016 - rechtsverbindlich) 7345-301 hier TF7345-301.04 Vilshofener Donau-
Engtal und als Vernetzung in Richtung der ausgewiesenen Ausgleichs-/ErsatzmaBBnahme
des staatl. Bauamts an der StaatsstraBe bzw. der weiteren Teilgebiete des LSG’s mit FFH-
Gebiet und sollte insgesamt als Ausgleichs- und Okokontoflache eingeplant werden.

Da die Flache nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt, ist zwingend eine
dingliche Sicherung erforderlich, die rechtzeitig vor Satzungsbeschluss vorliegen muss.

2e) Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen
nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe j;

Es sind mit dem Vorhaben — Erweiterung eines Sondergebiets flirr die Nutzung als Baumarkt
- und aufgrund des Ausgangszustands und der umgebenden Nutzungen nach dem laut BBP
zuldssigen Vorhaben keine besonderen Auswirkungen bzw. Anfélligkeiten fir schwere
Unfalle und Katastrophen zu erwarten.
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3) Zusatzliche Angaben

3a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren

Grundlage fir die Ermittlung der AusgleichmaBnahmen bildet die Anwendung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung entsprechend Leitfaden des Bay.
Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen v. Sept. 1999/ Jan. 20083, vgl.
dazu auch weitere Ausfiihrungen als Anlage zur Grinordnung/Eingriffsregelung zur
Begriindung.

Zum Projekt wurden keine neuen bzw. gesonderten Gutachten erstellt.

Es wurden allerdings vorliegende Unterlagen/ Informationen ausgewertet wie z.B.
Umweltatlas Bayern, FinView, Denkmalatlas usw.

3b) Beschreibung der gepl. MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans
auf die Umwelt

Die Gemeinde muss entsprechend § 4c BauGB zur Uberwachung erheblicher Umweltaus-
wirkungen MaBnahmen festsetzen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBBnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.

Aufgrund der Art der geplanten Erweiterung und der damit liberwiegend geringen bzw. nicht
erheblichen zu erwartenden Umweltauswirkungen sind hier keine speziellen Uberwachungs-
maBnahmen erforderlich.

Allerdings ist besonderer Wert auf eine Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans
zu legen und auf die entsprechende Sicherung und Umsetzung der eingeplanten
AusgleichsmaBnahme. Die erforderliche dingliche Sicherung (Bestellung einer unbefristeten
beschrankt persdnlichen Dienstbarkeit gemai § 1090 BGB sowie eine Reallast geman

§ 1105 BGB zugunsten des Freistaats Bayern vertreten durch die Untere Naturschutz-
behdrde) muss dazu vor Satzungsbeschluss vorgelegt werden.

Die Fertigstellung der AusgleichsmaBnahme ist der Unteren Naturschutzbehérde
anzuzeigen, so dass eine Uberprifung bzw. Abnahme erfolgen kann.

Die eingepl. Ausgleichsflachen sind entsprechend Art. 9 BayNatSchG seitens der Gemeinde
in einem angemessenen Zeitraum nach Inkrafttreten des Bebauungsplans dem Landesamt
fir Umweltschutz (mit Abdruck der Unteren Naturschutzbehdrde) zu melden.

3c) Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Aufgrund der bisherigen Nutzung als landwirtschaftliche Nutzflache (bzw. aktuell schon teils
als Zwischenlagerflache) und ohne Vorkommen bzw. Beeintrachtigung wertvoller
Lebensraume/ Strukturen ist die Wertigkeit flr die meisten Schutzgiter als gering bis mittel
anzusehen. Artenschutzrechtliche Konflikte bzw. Verbotstatbestande sind im Zuge der
geplanten Erweiterung nicht zu erwarten.

Die Flacheninanspruchnahme flr eine andere Nutzung und die zusétzliche Versiegelung
(hier fr die Erweiterung des bisherigen Baumarktgelédndes) stellt den Hauptteil des Eingriffs
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in den Naturhaushalt und auch das Landschaftsbild dar. Die Lage ist bereits durch das
bestehenden Baumarktgeldnde gepragt. Die ErschlieBung ist bereits vorhanden und muss
nur noch entsprechend erganzt werden auf die Erweiterungsflachen.

Mit der Erweiterung des Sondergebiets wird den betrieblichen Erfordernissen/ der
Entwicklung des Baumarkts Rechnung getragen und zwar in einer Lage, die sich in direkter
raumlicher Angrenzung befindet und in der durch diese Entwicklung keine erheblichen
nachteiligen Wirkungen auf die Schutzguter zu erwarten sind, auch nicht unter Beruck-
sichtigung von Wechselwirkungen, der Kumulierung bzw. im Rahmen der Bauphase usw.

Der erforderliche Ausgleich wird erbracht in einer Lage und Weise, die aus naturschutz-
fachlicher Sicht geeignet ist (vgl. dazu auch die Ausfihrungen zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung). Da die gewahlte Flache nicht im Geltungsbereich bzw. Stadtgebiet von
Hauzenberg liegt, ist diese grundbuchrechtlich zu sichern vor Satzungsbeschluss. Dadurch
wird gegenlber dem lIst- Zustand durch die Zunahme extensiver Strukturen eine Aufwertung
bez. Schutzglter Arten und Lebensrdume erreicht. Diese dienen auch dem Bodenschutz und
dem Wasserhaushalt und zur Aufwertung des Landschaftsbilds.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit der geplanten Entwicklung des Sondergebiets
in Umsetzung des Deckblatt 1 zum Bebauungs- und Griinordnungsplans keine erheblichen
nachteiligen Veranderungen der Umwelt verbunden.

3d) Quellenangaben

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz-
BNatSchG) vom 29.Juli 2009 (BGBI S.2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
8.Dezember 2022 geandert worden ist

BayNatSchG: Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die
Erholung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG) vom 23.
Februar 2011 (GVBI S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 23. Dezember
2022 (GVBI. S. 723) geandert worden ist

FFH-Richtlinie: Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der
nattrlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen - zuletzt gedndert
durch die Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom 13. Mai 2013 anlasslich des Beitritts
Kroatiens zur Européischen Union.

BAYSTMLU / BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND
UMWELTFRAGEN, STMLU (2004): Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis
Passau.

Auszug aus Biotopkartierung Bayern Flachland, Schutzgebiete und weitere umweltbez.
Informationen Uber FinView, Bayer. Landesamt fiir Umweltschutz, Abruf v. Juni 2022 und
Juli 2023

Auszug aus dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (IUG) des
Bayer. Landesamtes fir Umwelt, Augsburg.

Bayerischer Denkmalatlas, Geoportal Bayern, http:/geoportal.bayern.de/bayernatlas
REGIERUNG VON NIEDERBAYERN (2007): Arbeitshilfe zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prufung (saP) fir den Regierungsbezirk Niederbayern. Teil I: Europarechtlich
geschutzte Arten (Arten des Anhangs IV FFH- Richtlinie). Info-Brief Nr. 03/07

LFU / BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (2014): Spezielle artenschutzrechtliche
PrGfung (saP) bei der Vorhabenszulassung — Internet-Arbeitshilfe. www.Ifu.bayern.
de/natur/sap/index.htm bzw. www.lfu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen.
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BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND
UMWELTFRAGEN: Bauen im Einklang mit Natur- und Landschaft: Ein Leitfaden (Erganzte
Fassung). Minchen 2003

Bayer. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, Minchen ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft, fortgeschriebener Leitfaden v. Dez. 2021 zu ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung®

OBERSTE BAUBEHORDE IM BAYER. STAATSMINISTERIUM DES INNENER; FUR BAU
UND VERKEHR: Der Umweltbericht in der Praxis, Minchen erganzte Fassung v. 2007

BauGB neugefasst durch B. v. 03.11.2017 BGBI. | S. 3634; das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) gedndert worden ist.

Muster-Einfihrungserlass zum Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im
Stéadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt und zu weiteren
Anderungen des Baugesetzbuchs (BauGBAndG 2017 — Mustererlass)

Regionalplan Region 12 Donau-Wald (in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.03.2019, RABI Nr. 5/2019, S. 31 in Kraft getreten am 13.04.2019)

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern) vom 22. August 2013 (GVBI. S. 550,
BayRS 230-1-5-W), geéndert durch Verordnung vom 16. Mai 2023 (GVBI. S. 213)

Wallersdorf, 04.09.2023
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Anlage 3

C.HENTSCHEL CONSULT

Ing.-GmbH fiir Immissionsschutz und Bauphysik

C. Hentschel Gonsult Ing.-GmbH,
Oberer Graben 3a, 85354 Freising

lhr Schreiben:
Segl GmbH & Co. KG Unser Zeichen:  2818-2023 / St_01
; Telefon: +49 (0) 8161 8853 256
Herm Karl Segl senior Telefax: +49 (0) 8161 8069 248
Waldstrafe 10 E-Mail: j.aignar@c-h-consult.de
Datum: 30. August 2023

94535 Eging am See

Aufstellung des Deckblatts Nr. 1 zum Bebauungsplan ,,SO — Baumarkt Hauzenberg
West“ durch den Markt Hauzenberg zur Erweiterung des ansdssigen Baumarkts

Schalltechnische Stellungnahme mit verbalargumentativer Bewertung der Auswir-
kungen des Bebauungsplanverfahrens

Sehr geehrter Herr Segl,

die Segl GmbH & Co. KG betreibt am Wiesenrain 1 in 94051 Hauzenberg auf dem Flurstlick
590/2 der Gemarkung Wotzdorf einen Baumarkt mit Baustoffhandel. Das Betriebsgelande
liegt im Geltungsbereich des rechtsgulltigen Bebauungsplans ,SO — Baumarkt Hauzenberg"
und ist als Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” aus-
gewiesen. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 590/2, 594/2, 595, 595/4, 596, 596/2,
597/1 (TF) und 597/2 (TF) der Gemarkung Wotzdorf und hat eine Flache von ca. 34.765 m2.
Unter Nr. 0.9 ist die folgende textliche Festsetzung zum Immissionsschutz verankert:

Flir alle innerhalb des Baugebietes zur Ausfiihrung kommenden Nutzungen kann von der
Stadt bzw. Genehmigungsbehérde zum Bauantrag oder zum Antrag auf Nutzungsénderung
ein schalltechnisches Gutachten gefordert werden, das durch geeignete Objekischutzmal3-
nahmen die Einhaltung der Immissionsrichiwerte nach TA Liarm bzw. VDI 2058 nachweist
und den flichenbezogenen Schallleistungspegel ermittelt.

Die im Sondergebiet zuldssigen Betriebe und Anlagen dliirfen einen immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel, bezogen auf die stidwestlich gelegenen Immissi-
onsorte, von 60 dB(A)/m? tagsiiber und 45 dB(A)/m? nachts zum Wohngebiet hin nicht liber-
schreiten bzw. zu éstlich gelegenen Immissionsorten tagsiiber 60 dB(A)/m? und nachts

50 dB(A)/m? nicht lberschreiten. Die Ermittlungen und Berechnungen des immissionswirksa-
men fldichenbezogenen Schallleistungspegels sind nach den Bestimmungen der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau” (Ausgabe Mai 1987) vorzunehmen.

C.Hentschel Consult Ing.-GmbH  Gesellschafter: Amtsgericht Miinchen HRB 169398 Messstelle § 29b BImSchG
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Der Betrieb wurde am 11.05.2011 durch das Landratsamt Passau baurechtlich genehmigt
(Aktenzeichen: 20110043). AuBer einer Beschrankung der Warenanlieferung mittels Lkw auf
die Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) sind keine Auflagen zum Schallschutz festgelegt.

Das nérdlich anschlieBende Flurstiick 590/3 der Gemarkung Wotzdorf dient als Freilager flr
diverse Baustoffe. Um die Betriebsablaufe zu optimieren und die Baustoffe unabhangig von
der Witterung ganzjahrig lagern zu kénnen, ist nunmehr die Erweiterung um eine Lagerhalle
auf dem genannten Grundstlck geplant. Um die bauleitplanerischen Voraussetzungen fiir
die Realisierung des Vorhabens zu schaffen, soll der Bebauungsplan durch das Deckblatt
Nr. 1 geéndert und der Geltungsbereich nach Norden um das genannte Grundstiick (Flache
ca. 11.600 m2) erweitert werden. Der Aufstellungsbeschluss wurde bereits am 04.07.2022
durch den Markt Hauzenberg gefasst.

Abbildung 1 zeigt die Planzeichnung zum rechtsgiltigen Bebauungsplan und Abbildung 2 die
Planzeichnung zum Deckblatt Nr. 1 zum Vergleich. Aus dem Luftbild in Abbildung 3 ist der
Untersuchungsbereich mit dem bestehenden Betriebsgelande (rot umrandet), der Erweite-
rungsflache flir die geplante Lagerhalle (blau umrandet) und den Wohnnutzungen im Stdwe-
sten an der WeiherfeldstraBe und im Nordosten an der Garhamstra3e bzw. An der Bleiche
ersichtlich.

Abbildung 1 Planzeichnung - rechtsgiltiger Bebauungsplan ,SO - Baumarkt Hauzenberg*
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Abbildung 2 Planzeichnung — Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan
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Abbildung 3 Luftbild mit Darstellung des Untersuchungsbereichs
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Datenquelle: Bayerische Vermessungsverwaltung www.geodaten.bayern.de,
Lizenzen: CC BY-ND 3.0, CC BY 3.0 DE (jeweils keine Bearbeitung)
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Das Vorhaben hat keine nachteiligen Auswirkungen auf die schutzbeddrftige Nachbarschaft.
Durch die geplante Errichtung der Lagerhalle fiir Baustoffe wird sich weder die Kundenfre-
quentierung, noch die Anzahl an Pkw-Stellplatzen und der Lieferverkehr im Vergleich zum
Bestand erhdhen. Die Offnungszeiten des Baumarkts bleiben unverandert (Montag bis Frei-
tag: 8:00 — 19:00 Uhr, Samstag: 8:00 — 16:00 Uhr) und auch die Lkw-Umfahrung um die be-
stehenden Betriebsgebaude kann wie bisher genutzt werden. Samtlicher Lieferverkehr sowie
Be- und Entladetatigkeiten werden weiterhin ausnahmslos wahrend der Tagzeit abgewickelt.

Vielmehr lasst das Vorhaben eine Reduzierung der Immissionsbelastung an den mafBgebli-
chen Immissionsorten in der schutzbedlrftigen Nachbarschaft erwarten, weil das Be- und
Entladen der Baustoffe auf der Erweiterungsflache kiinftig nicht mehr im Freien, sondern in-
nerhalb der Lagerhalle stattfinden wird. Insbesondere auf die Anwohner im Osten des Pla-
nungsgrundstlicks An der Bleiche wirkt sich das Vorhaben vorteilhaft aus. Der kinftige Ge-
samtbetrieb wird dort zu splrbar niedrigeren Immissionsbelastungen fiihren, als bisher. Auch
an den Wohnnutzungen im Stidwesten an der WeiherfeldstraBe kann eine Erhdhung der an-
lagenbedingten Gerduschimmissionen ausgeschlossen werden.

Fazit:

Die geplante Erweiterung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,SO — Baumarkt Hau-
zenberg" nach Norden um das Flurstick 590/3 der Gemarkung Wotzdorf respektive die Auf-
stellung des Deckblatts Nr. 1 zu diesem Bebauungsplan ist aus schalltechnischer Sicht mit
keinen schéadlichen bzw. nachteiligen Auswirkungen auf die umliegende Wohnbebauung ver-
bunden. Die Errichtung der geplanten Lagerhalle fiir Baustoffe wird vielmehr zu einer Minde-
rung der Immissionsbelastungen flihren, nachdem samtliche Be- und Entladetatigkeiten zu-
kiinftig nicht mehr im Freien, sondern abgeschirmt innerhalb des Gebaudes erfolgen werden.
Von einer detaillierten LArmprognose nach Nr. A.2.3 der TA Larm respektive vom Nachweis
der Einhaltung der im Urplan als zulassig festgesetzten immissionswirksamen flachenbezo-
genen Schallleistungspegel kann abgesehen werden.

Fir diesbezligliche Riickfragen stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur Verfigung.

Mit freundlichen GriiBen

C. HENTSCHEL CONSULT
Ing.-GmbH flir Immissionsschutz und Bauphysik

gez. i.A. Judith Aigner
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Anlage 4
Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUQ aus dem

Vilshofen an der Donau - AuBenstelle Passau - .
Giselastrafte 14 Liegenschaftskataster
Flurkarte 1:2000

94032 Passau
zur Bauvorlage nach § 7 Abs. 1 BauVorlV
Erstellt am 30.06.2026

Flurstuck: 594 Gemeinde: Hauzenberg
Gemarkung: Wotzdorf Landkreis:  Passau
Bezirk: Niederbayern
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