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A Begriindung

A1 Anlass und Erfordernis

Der Markt Gangkofen plant die Nahversorgung und das Einzelhandelsangebot im Marktge-
meindegebiet zu sichern und weiterzuentwickeln. Anlass sind die aktuellen Bestrebungen
eines Projektentwicklers, das Angebot auf einem bereits fur die Nahversorgung genutzten
Grundstuck zu erneuern und zu erganzen.

A.2 Ziele und Zwecke

Ziel der Planung ist es, die Nahversorgung in des Marktes Gangkofen zu sichern. Hierzu soll
durch einen Bebauungsplan die Errichtung von Markten fur die Versorgung der Bewohner
sowohl mit Sortimenten der Nahversorgung als auch des Innenstadtbedarfs im Marktgemein-
degebiet ermdglicht werden.

A3 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB, da die Zielsetzung der Wiedernutzbarmachung
von Flachen und damit eine Malinahme der Innenentwicklung gemal § 13 a Abs. 1 BauGB
vorliegt.

A4 Ausgangssituation

A.41 Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum des Hauptortes von Gangkofen, nordlich des Mark-
platzes an der Frontenhausener Stral’e bzw. am Schmidséder Weg. Es befinden sich alle
Grundstucke und Grundstlcksteile in privatem Eigentum.

A.4.2 Bestandsanalyse

Das Plangebiet wurde auch bislang vollumfanglich genutzt. Die bisherigen Nutzungen um-
fassten zwei Lebensmittelmarkte sowie einen Baumarkt. Ein weiteres Gebaude stand als
ehemaliges Wohngebaude und Garage in Verwendung.

Aufgrund der zentralen Lage im Ortskern besteht das gesamte Umfeld aus einer verhaltnis-
mafig dichten Struktur aus Einfamilienhdusern und kleineren Gewerbebetrieben. Unmittelbar
an die nordostliche Geltungsbereichsgrenze des Plangebiets angrenzend verlauft der See-
mannshausener Graben, in direkter Umgebung sldlich des Plangebiets befindet sich der
Marktplatz von Gangkofen.

Das Plangebiet ist im Suden von der Frontenhausener Stral’e aus erreichbar. Westlich des
Plangebiets verlduft in Nord-Sud-Richtung der Schmidsdder Weg, von dem ebenfalls meh-
rere Zufahrten zum Plangebiet bestehen. Eine ErschlieRung von Norden und Osten existiert
aufgrund der Bebauung im Umfeld nicht.

A.4.21 Vegetation, Schutz- und Biotopfunktion

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine Biotope oder Schutzgebiete.

Markt Gangkofen
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A.4.22 Kampfmittel und Altlasten

Es sind keine Kampfmittel oder Altlasten bekannt. Fir das Plangebiet wurde eine orientie-
rende Kampfmittelvorerkundung am 18.02.2022 vom Biiro GUBD Bauconsult GmbH, Nurn-
berg, erstellt. Diese kommt zum Ergebnis, dass keine Verdachtsmomente fiir die Verursa-
chungsszenarien ,Luftangriffe”, ,Bodenkampfe, ,Munitionsvernichtung®, ,Militéarischer Regel-
betrieb® oder ,Munitionsproduktion und -lagerung® im Auswertegebiet und im Bereich des 50-
m-Puffers ermittelt werden konnte. Entsprechend der Baufachlichen Richtlinien Kampfmittel-
raumung (2018) lasst sich daraus kein unmittelbarer Handlungsbedarf ableiten. Hiervon un-
beruhrt bleibt das nicht ausschlie3bare Restrisiko von Zufallsfunden.

A.5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen

A.5.1 Ubergeordnete Planungen

A.5.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 2023
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Landesentwwklungsprogramm Bayern 2023, Kartenstand 2022, ohne MaRstab,
genordet

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern aus dem Jahr 2023 wurde seit dem ersten In-
Kraft-Treten am 01. September 2013 bis zum Jahr 2023 drei Mal fortgeschrieben, zuletzt im
Jahr 2023. Die Teilfortschreibung ist am 01. Juni 2023 in Kraft getreten. Der Markt Gangkofen
liegt entsprechend der Darstellung zur Verwaltungsgliederung im allgemein landlichen Raum
als Teil einer Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf. Die nachstgelegenen Mittelzen-
tren sind Vilsbiburg im Westen und Eggenfelden im Osten von Gangkofen.

Betroffene Ziele (im Folgenden mit ,(Z)“ markiert) und Grundsatze (im Folgenden mit ,(G)*
markiert) des LEP:
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1. Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume
sind weiter zu entwickeln. Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und Mafnah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen. (G) Hierfur sollen insbesondere
die Grundlagen fUr eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplat-
zen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gu-
tern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital,
geschaffen oder erhalten werden.

Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesondere in denjeni-
gen Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermin-
dert werden.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden
(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Malihahmen die Méglichkeiten
- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,
- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge [...]
genutzt werden [G. 1.2.2].
1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlief3lich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Bertcksichtigung der kinftigen Bevolkerungsent-
wicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

2. Raumstruktur
2.1.5 Konzentration von Einrichtungen

(Z) Die zentralortlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs- und Versor-
gungskernen der Zentralen Orte zu realisieren. Ausnahmen sind nur zuldssig, wenn im
Siedlungs- und Versorgungskern geeignete Flachen oder notwendige Verkehrsinfra-
strukturen nicht zur Verfigung stehen oder wenn es zu Attraktivitatseinbul3en im Sied-
lungs- und Versorgungskern kommen wirde.

2.1.6 Grundzentren

(G) Die als Grundzentrum eingestuften Gemeinden sollen darauf hinwirken, dass die
Bevolkerung ihres Nahbereichs mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in
zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums
(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruk-
tur weiterentwickelt wird,

Markt Gangkofen
Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum Gangkofen Mitte®, Vorentwurf vom 28.01.2025
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- seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
moglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur be-
wahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.
3. Siedlungsstruktur
3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung be-
grundet nicht zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

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

5. Wirtschaft
5.3.1 Lage im Raum

(Z) Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung
sowie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) dirfen nur in Zentralen Orten
ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zulassig

- flr Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache, die ganz Uberwiegend dem Verkauf von Wa-
ren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind
unabhangig von den zentraldrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und un-
terliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

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

5.3.2 Lage in der Gemeinde

(2) Die Flachenausweisung fur EinzelhandelsgroRprojekte hat an stédtebaulich integrier-
ten Standorten zu erfolgen. [...]

5.3.3 Zuldssige Verkaufsflachen

(Z) Durch Flachenausweisungen fur Einzelhandelsgro3projekte durfen die Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Ein-
zugsbereich dieser EinzelhandelsgroRRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle
Uberschreiten, dirfen EinzelhandelsgroRprojekte,

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

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100.000 Einwohner
30 v.H., fur die 100.000 Einwohner Ubersteigende Bevdlkerungszahl 15 v.H. der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschopfen.

Markt Gangkofen
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A.5.1.2 Regionalplan Region Landshut (13)
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Abbildungth: Ausschnitt aus dem Regionalplan ﬁegion Landshut 2007, Karte 1 ,Raumstruktur”, ohnne Mafstab,
genordet

Im zu berlUcksichtigenden Regionalplan ,Region Landshut® (verbindlich erklart am
23.08.1985) mit seinen 10. Anderungen (Stand: 24.03.2007) und seinen 12. Verordnungen
zur Anderung von Teilbereichen (Stand: 05.07.2021) wird der Markt Gangkofen als Klein-
zentrum im allgemein landlichen Raum, dessen Entwicklung in besonderem Malde gestarkt
werden soll, dargestellt. Auflerdem befindet sich Gangkofen auf einer Entwicklungsachse
zwischen den Mittelzentren Vilsbiburg und Eggenfelden.

Folgende Ziele (im Folgenden mit ,(Z)“ markiert) und Grundsatze (im Folgenden mit ,,(G)*
markiert) des Regionalplans sind flr die vorliegende Planung einschlagig:

Teil A - Uberfachliche Ziele
Il Raumstruktur

2. Die bevorzugte Entwicklung der dstlichen, sudostlichen und westlichen Teilrdume ist
anzustreben. Dabei ist die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur durch Entwicklung des
gewerblich-industriellen Bereichs und des Dienstleistungsbereichs, vor allem auch des
offentlichen Sektors, sowie der Anbindung an das Bundesfernstral’ennetz von besonde-
rer Bedeutung. (G)

Markt Gangkofen
Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum Gangkofen Mitte®, Vorentwurf vom 28.01.2025
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Il Zentrale Orte

1. Kleinzentren

1.1 Als Kleinzentren werden folgende Gemeinden bestimmt, wobei durch Schragstich
verbundene Gemeinden Doppelzentren bezeichnen (vgl. auch Karte 1 Raumstruktur)
(2): [...] Gangkofen [...]

Teil B - Fachliche Ziele und Begriindung
Il Siedlungswesen

1 Siedlungsentwicklung

1.1 Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht erfol-
gen. Die Siedlungsentwicklung soll so weit wie mdglich auf die Hauptorte der Gemeinden
konzentriert werden. (G)

1.4 Der Flachenverbrauch in den Gemeinden soll durch
- die Revitalisierung bestehender Strukturen und

- die Einrichtung eines Flachenmanagements

reduziert werden. (G)

1.5 Die Siedlungstatigkeit sollte an der Entwicklung und dem Erhalt attraktiver und le-
bendiger Ortsmitten ausgerichtet werden. Funktionsfahige Siedlungsstrukturen zu erhal-
ten und weiterzuentwickeln, ist vor dem Hintergrund des demografischen Wandels von
besonderer Bedeutung. (G)

V Wirtschaft

1 Leitbild, regionale Wirtschaftsstruktur

1.2 Die dezentrale, regionale Wirtschaftsstruktur mit einer gesunden Mischung aus Grof3-
betrieben und leistungsfahigen, mittelstdndischen Betrieben sowie einem breiten Bran-
chenspektrum ist fir die Wettbewerbsfahigkeit von besonderer Bedeutung. (G)

3 Regionale Arbeitsmarkte

3.5 Von besonderer Bedeutung ist, dem prognostizierten, demographisch bedingten Ar-
beitskraftemangel durch entsprechende Anreize seitens der Betriebe und Kommunen
entgegen zu wirken. (G)

A.51.3 Wirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Marktes Gangkofen trat im Jahr 1991 in Kraft.
Er stellt den Geltungsbereich des kinftigen Bebauungsplans als gemischte Bauflache dar.
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemal § 13a
BauGB. Die Anpassung des Flachennutzungsplans erfolgt gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Rahmen der Berichtigung.

Markt Gangkofen
Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum Gangkofen Mitte®, Vorentwurf vom 28.01.2025
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A.5.2 Baurecht, Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fir das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Das Plangebiet liegt gegen-
wartig im Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB. Fr die Errichtung von grof3flachigem Ein-
zelhandel ist die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes erforderlich. Fur die Umset-
zung des geplanten Vorhabens besteht derzeit demnach kein Baurecht.

A.5.3 Naturschutzrecht

Schutzgebiete im Sinne der §§ 23-29 BNatSchG sind innerhalb des Untersuchungsraums
nicht ausgewiesen. Es befinden sich keine amtlichen kartierten Biotope und gesetzlich ge-
schutzte Biotope (§ 30 BNatSchG) im Untersuchungsraum. Das nachstgelegene Flachland-
biotop (Biotopteilflachen Nr. 7233-1102-003, Uberschrift: Feldgehdlze und Hecken im Gewer-
begebiet Grinau) liegt ca. 500 m vom Planbereich entfernt.
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Abbildung 3: Schutzgebiete im Umfeld des Plangebiets (BayernAtlas, 2024)

A54 Wasserhaushalt

Direkt an das Plangebiet befindet sich nérdlich angrenzend der Seemannshausener Graben.
Ca. 200 m sudlich des Plangebietes befindet sich der Fluss Bina. Die Hochwassergefahren-
flachen der beiden Gewasser betreffen das Plangebiet nicht. Das Plangebiet befindet sich zu
Teilen im wassersensiblen Bereich rund um den Seemannshausener Graben. Wasserschutz-
gebiete sind nicht betroffen.

A5.5 Immissionsschutz

Aufgrund der zentralen Lage im Ortskern wirken auf das Plangebiet Verkehrslarmimmissio-
nen ein.

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit aufgrund des Kundenverkehrs der bestehenden Ge-
werbebetriebe Verkehrslarm- und Gewerbelarmemissionen aus. Bei einer Entwicklung des

Markt Gangkofen
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Plangebiets ist mit erhdhten Kundenstromen und damit einhergehend erhdhten Larmemissi-
onen zu rechnen.

A.5.6 Denkmalschutz

Unmittelbar im Suden des Plangebiets grenzt das Bodendenkmal mit der Aktennummer D-2-
7541-0033 an. Dabei handelt es sich um untertdgige, mittelalterliche und friihneuzeitliche
Befunde im Bereich der historischen Marktsiedlung von Gangkofen.

e L S
<,
T

2/liplatz

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhal-
ten. FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich des Bodendenkmals ist daher, auch zur Be-
ricksichtigung moglicher grofierer als bislang festgestellter Umgriffe von Bodendenkmalern,
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstan-
digen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantra-
gen ist. In allen anderen Bereichen des Bebauungsplans gelten die Bestimmungen nach Art.
8 BayDSchG.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehérde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. BayDSchG wird hingewiesen:

= Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverztiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentiumer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefluihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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= Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

A.6 Planinhalt

A.6.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nahversorgungszentrum Gangkofen
Mitte“ umfasst die Grundstlicke mit den FI.Nrn. 55, 55/2, 55/3, 56/4, 72, 72/5, 7216, 72/7, 72/8,
7219, 72/13, 72/16 und 72/17, alle Gmkg. Gangkofen. Der Geltungsbereich umfasst eine Fla-
che von insgesamt etwa 13.542 m2.

A.6.2 Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Sonstiges Sondergebiet (SO) gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,GrofRflachiger Einzelhandel®. Zulassig sind innerhalb des sonstigen Son-
dergebietes die Errichtung

- eines Verbrauchermarktes fir den Lebensmitteleinzelhandel mit einer Verkaufsfla-
che von bis zu 1.200 m? mit einem Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von bis
zu 600 m2 Geplant ist den bestehenden Edeka-Markt abzureisen und durch einen
zukunftsfahigen Neubau zu ersetzen.

- eines Verbrauchermarktes fir den Lebensmitteleinzelhandel mit einer Verkaufsfla-
che von bis zu 1.050 m2. Geplant ist den bestehenden Penny-Markt abzureisen und
durch einen zukunftsfahigen Neubau zu ersetzen.

- eines Backerei-Cafés mit einer Verkaufsflache von bis zu 100 m? zuzlglich Café-
NVerzehrflachen.

- eines Non-Food-Discounters mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.000 m2. Der ehe-
malige Baumarkt soll durch einen Non-Food-Discounter (Tedi) ersetzt werden.

A.6.3 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl betragt 90 vom 100 (GRZ 0,9). Dies Ubersteigt den nach § 17 BauNVO
geltenden Orientierungswert flr Sonstige Sondergebiete, wird an diesem Standort jedoch flr
vertretbar erachtet, da das Plangebiet bereits jetzt nahezu vollstandig versiegelt ist.

Die Oberkante des FertigfuRbodens (FFOK) im Erdgeschoss darf eine Héhe von XXX,0 Me-
tern Uber NHN nicht Uberschreiten. Das geplante Hohenniveau wird im weiteren Verfahrens-
verlauf festgelegt.

Bauliche Anlagen durfen eine Hohe von 10,0 m (max. Oberkante (OK) der baulichen Anlagen
oder oberer Wandabschluss, bezogen auf die baufensterbezogen festgesetzte maximale
Hoéhe der Fertigfullbodenoberkante (FFOK)) nicht Gberschreiten.

Untergeordnete Bauteile (erforderliche technische Aufbauten wie Kiihlungs- und Liftungsan-
lagen, Oberlichter, auf Dachflachen zuldssige Werbeanlagen, Photovoltaikanlagen), die die
maximal zuldssigen Héhen der Oberkanten der Gebaude (OK) um bis zu 2,5 m Uberschrei-
ten, sind zulassig.
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Nicht mit dem Gebaude verbundene Nebenanlagen dirfen eine Hohe von 4,0 m bezogen auf
die endgultige Gelandeoberflache am jeweiligen Standort nicht Gberschreiten. Abweichend
davon darf die Oberkante der gebaudeunabhangigen Werbeanlagen eine Héhe von 8,0 m
bezogen auf die endgultige Gelandeoberflache am jeweiligen Standort nicht Uberschreiten.

A.6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen werden mittels Baugrenzen gemall § 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt; die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Art. 6 Abs.
5 Satz 2 BayBO findet keine Anwendung.

AuBerhalb der Baugrenzen sind die folgenden baulichen Anlagen ausschlieBlich innerhalb
der als Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze festgesetzten Flachen zulassig: Kfz-Stell-
platze (inkl. E-Ladesaulen), Unterstande fir Einkaufswagen, Stellplatze fur Fahrrader sowie
sonstige zur Versorgung und Nutzung der Gebaude erforderliche untergeordnete Anlagen.

Die Errichtung der zulassigen gebaudeunabhangigen Werbeanlagen ist auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

A.6.5 Griinordnung

A.6.51 PflanzmaBnahmen

Innerhalb des Plangebietes sind mindestens 6 Baume bzw. Straucher zu pflanzen, zu erhal-
ten und fachgerecht zu pflegen. Die Standorte sind zwischen den Stellplatzen frei wahlbar.
Fir die entsprechenden PflanzmaRnahmen sind die in der Artenliste A) aufgeflihrten Arten
zu verwenden.

Auf den nichtversiegelten Flachen sind Strauchgruppen gemaf der Artenliste B) ,Straucher®
zu entwickeln. Die Art und Mindestpflanzqualitat wird entsprechend den Vorgaben in der Ar-
tenliste festgesetzt. Die Standorte sind frei wahlbar. Die restlichen Flachen sind als Wiesen-
, Rasen- oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von Grasern und Krautern und mit standort-
gerechten Stauden oder Gehdlzen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Abgangige Gehdlze sind in der jeweils darauffolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen. Die
Art und Mindestpflanzqualitat wird entsprechend den Vorgaben in der Artenliste festgesetzt.
Der Wurzelraum ist vor Befahrung zu schitzen.

A.6.5.2 Grinordnerische Hinweise

Die griinordnerischen Malinahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach Fer-
tigstellung der Bauvorhaben umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fur den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild moglichst zeithah minimiert und ausgeglichen werden.

Nicht Gberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind bis auf Erschliefungs- und Stell-
platzflachen als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von Grasern und
Krautern oder mit standortgerechten Stauden oder Gehdlzen anzulegen, zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Stein oder Kiesgarten sind nicht zulassig.
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Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemafl DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Ab-
stand von 2,5 m einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Telekommunikationslinien ist das ,Merk-
blatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungs-
geselischaft flr StralRenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

A.6.5.3 Artenliste

Il. Wuchsklasse
(Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 16-18 cm)

Acer campestre ,Elsrijk” Feldahorn Sorte “Elsrijk”
Acer platanoides ,Globosum® Kugel-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Catalpa bignonioides “Nana” Trompetenbaum
Crataegus laevigata ,,Paul’s Scarlet” Rotdorn

Fraxinus ornus Blumen-Esche

Gleditsia triacanthos ,Inermis* Christusdorn

Prunus fruticosa 'Globosa’ Steppenkirsche

Pyrus communis Holzbirne

Sorbus aria Mehlbeere

B) Straucher
(Pflanzqualitat: mindestens 2x verpflanzt; Mindestgrofie: 60-100 cm)

Berberis vulgaris Gemeine Berberitze
Cornus mas Kornelkirsche
Cotoneaster integerrimus Gewdhnliche Zwergmispel
Crataegus ssp. Weilldorn
Euonymus europaea Européisches Pfaffenhlitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Lonicera nigra Schwarze Heckenkrische
Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Rosa arvensis Kriechende Rose
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Salix purpurea “Nana” Purpur-Weide

A.6.6 Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe

Die Eingriffsregelung verpflichtet die Eingriffsverursacher dazu, die Mdoglichkeiten der Ver-
meidung zu prifen und unvermeidbare Eingriffe auszugleichen. Da der Geltungsbereich be-
reits vollstandig bebaut ist, wird es bei der Umsetzung der Planung nicht mehr zu erheblichen
Auswirkungen auf die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild kommen. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Die Aufstellung kdnnte
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nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
ohne Durchflhrung einer Umweltprifung. Es liegt kein ausgleichpflichtiger Eingriff im Sinne
des § 14 BNatSchG vor.

A.6.7 Artenschutzrechtliche Kompensation

Im Rahmen der Planaufstellung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
durch das Bliro NATURGUTACHTER, Freising durchgefihrt. Dabei wurden der Bestand und
die Betroffenheit von Arten gemal Anhang IV FFH-RL sowie europaischer Vogelarten nach
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie gepruft.

Pflanzenarten nach Anhang IV b) der FFH-RL

Gemal der Verbreitungskarten des Bay. LfU sind keine Vorkommen von Pflanzenarten des
Anhang IV der FFH-RL im TK-Blatt 7541, in dem auch das UG liegt, bekannt. Auch aufgrund
ihrer arttypischen Lebensraumanspriiche kénnen Bestande dieser Arten im UG ausgeschlos-
sen werden. Beeintrachtigungen relevanter Pflanzenarten und die Erfullung des Verbotstat-
bestandes gemal § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG kénnen somit ausgeschlossen werden.

Tierarten nach Anhang IV der FFH-RL

Bei den Untersuchungen konnten keine betroffenen Arten im Plangebiet nachgewiesen wer-
den. Insgesamt sind durch das Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen fur die streng
geschutzten Arten (Anhang IV der FFH-RL) dieser Gruppe anzunehmen. Das Schadigungs-
, Totungs- und Stérungsverbot ist somit nicht erfallt.

Europaischer Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie

Durch die Erhebungen wurden insgesamt 8 prufungsrelevante Vogelarten nachgewiesen,
davon drei als Brutvogel, eine als Nahrungsgast, vier als Uberflieger. Alle weiteren Europai-
schen Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie kbnnen entweder auf Grundlage der
raumlichen Verbreitung ausgeschlossen werden, sind grundlegend nicht zu erwarten oder
werden durch die projektspezifischen Wirkfaktoren nicht beeintrachtigt.

Um sicher zu stellen, dass keine Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3, Abs. 5
BNatSchG (Tétungsverbot, Stérungsverbot und Schadigungsverbot) eintreten, sind die fol-
genden MalRhahmen einzuhalten:

MalRnahmen zur Minimierung und Vermeidung

Folgende Vorkehrungen werden gutachterlich vorgeschlagen, um Gefahrdungen von Tier-
und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL und von europaischen Vogelarten i. S. v.
Art.1 VRL zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. § 44
Abs.1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Beriicksichtigung nachfolgender Vorkehrungen.

M1 Rodungen von Gehélzen dirfen grundsatzlich nur zwischen 01.10. und 28.02. durch-
geflihrt werden.

Markt Gangkofen
Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum Gangkofen Mitte®, Vorentwurf vom 28.01.2025
Begriindung mit Umweltbericht 16/27



TB MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

M2

M3

M4

M5

M6

M7

Der Abbruch von Gebauden sowie Renovierungsarbeiten an Dachern und Fassaden
mussen in Zeiten durchgefuhrt werden, in denen keine Nutzung durch gebaudebe-
wohnende Vogelarten erfolgt (01.10. — 28.02.). Konnen die Abrissarbeiten in diesem
Zeitraum nicht abgeschlossen werden, miussen die Arbeiten ohne langere Unterbre-
chung (max. 2 Wochen) fortgefuhrt werden. Bei langeren Unterbrechungen der Bau-
maflinahmen in der Brutzeit erfolgen vor Wiederaufnahme der Baumafinahmen Kon-
trollen der Umweltbaubegleitung auf mogliche Brutvorkommen (Nester) im Bereich
des Baufeldes und seiner unmittelbaren Umgebung. Ist der Abriss von vorneherein
nicht in dem oben genannten Zeitfenster umsetzbar, sind zumindest die bekannten
Brutplatze in Abstimmung mit der Umweltbaubegleitung auRerhalb der Brutzeit un-
brauchbar zu machen.

Unndétige Lichtemissionen werden vermieden und die Auf3enbeleuchtung auf ein Min-
destmald reduziert (Anzahl der Lampen und Leuchtstarke). Notwendige Beleuchtung
wird moglichst niedrig angebracht, um weite Abstrahlung in die Umgebung zu verhin-
dern. Wo moglich werden Zeitschaltuhren, Dammerungsschalter und Bewegungs-
melder eingebaut.

Es werden insektenfreundliche Leuchtmittel ohne UV-Anteile verwendet (Natrium-
dampfhochdrucklampe oder LED-Lampen). Es werden geschlossene Lampenge-
hause verwendet, deren Oberflache nicht heiller als 60°C wird. Die Lampen sind
streulichtarm (Lichtwirkung nur nach unten, Abschirmung seitlich und oben) und
staubdicht (kein Eindringen von Insekten in die Lampen, damit kein Verbrennen oder
Verhungern).

BaumafRnahmen (Larm, Beleuchtung etc.) sind im Sommerhalbjahr (Marz-Novem-
ber) nur tagsiber zulassig.

Alle vorhandenen Nistkasten bleiben erhalten und werden gegebenenfalls im Rah-
men der dkologischen Baubegleitung von 01. November bis 29. Februar umgehangt.

Vogelgefahrdende, grofie Glasflachen zwischen Gebauden in Form von transparen-
ten Abschirmungswanden, Durchgangen etc. sowie stark spiegelnde Scheiben oder
Uber-Eck-Verglasungen werden nicht verbaut bzw. werden durch den Einsatz von
strukturiertem, mattiertem oder bedrucktem Glas entscharft (vgl. z.B. Empfehlungen
auf http://www.vogelglas.info). Normal verglaste, auch grol3e Fensterscheiben sind
davon ausgenommen. Die Anbringung von Greifvogelsilhouetten ist nicht geeignet,
um Verluste zu verhindern.

Samtliche Baumalnahmen werden durch eine dkologische Baubegleitung Uber-
wacht. Aufgabe der OBB ist Vogelvorkommen zu schiitzen und ggf. geeignete Maf3-
nahmen vor und wahrend der Bauausfiihrung zu ergreifen, um sicher zu stellen, dass
keine Verbotstatbestadnde gem. § 44 Abs.1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG eintreten. Dies
umfasst auch die Abstimmung und Feinplanung notwendiger CEF-MalRnahmen

MafRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
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Folgende spezielle Mallnahmen zur Sicherung der 6kologischen Funktionalitat betroffener
Lebensraume, sog. ,CEF“-Malinahmen (vorgezogene Ausgleichsmalinahmen i. S. v. § 44
Abs. 5 BNatSchG Satz 2 und 3 BNatSchG), sind erforderlich.

M8 An den Neubauten sind wieder fir 7 Paare des Haussperlings fachgerecht bauliche
Moglichkeiten zu schaffen (Niststeine, Nischen unter Dachziegeln oder in Traufk&s-
ten etc.). Ausfihrliche Informationen und Planungshilfen zur Umsetzung integrierter
baulicher Moglichkeiten sind z. B. verfugbar unter: https://www.lbv-muenchen.de/un-
sere-themen-lbv-muenchen/artenschutz-angebaeuden-lbv-muenchen/download-
broschueren.html.

Koénnen die Baumalnahmen nicht rechtzeitig zwischen dem 01.10. und dem 28.02.
fertiggestellt werden, ist das weitere Vorgehen fachlich mit der Unteren Naturschutz-
behérde abzustimmen. Ggf. werden fiir eine durchgangige Bereitstellung von Brut-
madglichkeiten bei langerer Bautatigkeit Ubergangsweise Nistkasten fir 7 Brutpaare
vor Baubeginn an verbleibenden Baumen in Bereichen mit geringer Stérung fachge-
recht installiert.

Gutachterliches Fazit

Im Rahmen der Kartierungen europarechtlich geschutzter Arten wurde keine Art des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie aber acht europaische Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
nachgewiesen, die vorhabenspezifisch hinsichtlich der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1.
V. m. Abs. 5 BNatSchG naher zu prifen waren.

Die artenschutzrechtliche Priifung des beschriebenen Vorhabens kommt hinsichtlich der un-
tersuchten Arten bzw. Artgruppen und unter Beruicksichtigung der vorgeschlagenen Mal3nah-
men zu dem Ergebnis, dass die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG fur die nachgewiesenen
geschitzten Arten nicht berthrt werden, well

- wegen der geringen Wirkempfindlichkeit bzw. der ausreichenden Entfernung zu dau-
erhaften Fortpflanzungs- oder Ruhestatten sensibler Arten deren Zerstérung auszu-
schlielfen ist bzw. bei Beanspruchung in geringem Umfang die 6kologische Funkti-
onalitadt im raumlichen Zusammenhang gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG gewahrt
bleibt,

- flr alle betrachteten Arten kein oder nur ein allgemeines Toétungsrisiko vorliegt oder
Totungen weitgehend vermieden werden kénnen und damit ein Verbotstatbestand
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG nicht erfllt wird und

- Stérungen streng geschitzter Arten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ent-
weder nicht zu erwarten sind oder aber keine den Erhaltungszustand der Lokalpo-
pulationen verschlechternden Auswirkungen haben.

Fur keine Art oder Artengruppe liegen nach derzeitigem Kenntnisstand artenschutzrechtlich
unuberwindbare Hurden vor, die der Aufstellung eines Bebauungsplanes entgegenstehen
koénnten.
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A.6.8 Immissionsschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird eine schalltechnische Untersuchung durchge-
fuhrt. Die Unterlagen werden im weiteren Verfahrensverlauf um die Ergebnisse des Gutach-
tens und ggf. erforderliche Malinahmen erganzt.

A.6.9 Gestaltungsvorschriften

Déacher

Dacher sind als Flachdacher mit einer maximalen Dachneigung von 5°, bezogen auf die Pa-
rallele der Gelandeoberflache, auszubilden. Davon abweichend dlrfen die folgenden unter-
geordneten Dacher in anderen Dachneigungen und Dacheindeckungen erfolgen: Vordacher,
Eingangsliberdachungen, Dacher von Nebenanlagen gemaf Festsetzungen 3.2 und 3.3.

Die Belegung der Dachflachen Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z.B. PV-An-
lagen) ist zulassig.

Werbeanlagen

Innerhalb des Baugebietes sind zwei Werbepylon mit einer Hohe von bis zu 8,0 m, bezogen
auf die Gelandeoberflache, zulassig.

Blinkende oder neonfarbene Werbeanlagen sind nicht zulassig.

A.6.10 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

A.6.10.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber mehrere Zufahrten zum Plangebiet, die sich im
Wesentlichen an den Bestandzufahrten orientieren. Es erfolgt eine Zufahrt von Stiden ber
die Frontenhausener Stralle. Weitere Zufahrten befinden sich entlang der 6stlichen Grenze
des Plangebietes.

A.6.10.2 Stromversorgung

Der Anschluss an die Stromversorgung erfolgt Uber das bestehende Versorgungsnetz.

A.6.10.3 Wasserversorgung
Der Anschluss an die Wasserversorgung erfolgt iber das kommunale Versorgungsnetz.

A.6.10.4 Baugrund, Abwasserbeseitigung, Entwasserung

Es wurde eine allgemeine Baugrunduntersuchung am 15.03.2022 durch die Krauss & Coll.
Geoconsult GmbH & Co. KG, Oldenburg, durchgefiihrt. Diese besagt, dass aufgrund der be-
reits oberflachennah anstehenden, bindigen, wasserstauenden Lehme mit einem Aufstau
von Sickerwasser bis zur Gelandeoberkante nach Niederschlagen oder der Schneeschmelze
gerechnet werden muss. Ebenfalls sind die oberflachennah anstehenden, rolligen Auffillun-
gen, als ausreichend bis gut tragfahig einzustufen und eignen sich als Austauschbéden zum
Wedereinbau. Die humosen Auffullungen sind als minder tragfahig zu bezeichnen und im
Bereich einer Uberbauung zu entfernen sowie durch einen Austauschboden zu ersetzen. Die
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anstehenden Hanglehme sind ab einer steifen Konsistenz als bedingt bis ausreichend trag-
fahig einzustufen.

Das auf den privaten Grundstticksflachen anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser
ist auf dem Grundstiick zuriickzuhalten und gedrosselt in den bestehenden Mischwasserka-
nal einzuleiten.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser sind Herkunft und der moégliche Verschmut-
zungsgrad zu berucksichtigen. Eine erlaubnisfreie Niederschlagsversickerung ist moglich,
wenn die Vorgaben der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) i.V.m. der
TRENGW (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser) eingehalten werden.

A.6.10.5 Versorgungsleitungen

Der Bestand und Betrieb bestehender Versorgungsleitungen im Plangebiet ist sicherzustel-
len; erforderliche Abstande bei der Bebauung und bei Baumpflanzungen sind einzuhalten.
Ggf. erforderliche Anderung und Erweiterungen an den bestehenden Leitungen bzw. tber
neu zu errichtende Anlagen sind im Rahmen der Erschlielungsplanung zwischen dem Vor-
habentrager und der Leitungstrager abzustimmen.

A.6.10.6 Brandschutz

Im Rahmen der Bauplanung und Bauausflhrung ist der abwehrende Brandschutz sicherzu-
stellen.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG

Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache der
freiwilligen Feuerwehr Gangkofen betragt ca. 400 m. Die Anfahrtszeit betragt ca. 1 min.

Loschwasserversorgung

Die Gemeinden haben in den Grenzen lhrer Leistungsfahigkeit notwendige Léschwasserver-
sorgungsanlagen bereitzustellen und zu unterhalten (Art. 1 (2) Satz 2 BayFwG). Der Grund-
schutz durch das Hydrantennetz fur die Gesamtheit des Baugebietes ist nach dem Merkblatt
Nr. 1.9-6 vom 25.04.1994 des Bayer. Landesamt fur Wasserwirtschaft und nach den Techn.
Regeln des Deutschen Vereins fiir Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W
331 und W405 auszubauen. Sofern noch nicht gegeben, ist die ausreichende Versorgung mit
Léschwasser im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu beriicksichtigen. Der Hydrantenplan
ist mit der Brandschutzdienststelle abzustimmen.

ErschlieBung filr Feuerwehreinsatze

Die offentliche Verkehrsflache ist so anzulegen, dass hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kur-
venradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren wer-
den kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t (10 t Achslast) ausgelegt
sein. Hierzu wird auf die Richtlinie ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken" aus der
Liste der als technische Baubestimmungen eingeflihrten technischen Regeln verwiesen. Die
Vorgaben sind im Rahmen der ErschlieRungsplanung zu bertcksichtigen.
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Die Erschlieung ist Uber die geplanten Zufahrten des Baugebietes gesichert.

A.6.11 Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanz Geltungsbereich

Flachennutzung Flache Anteil
Sonstiges Sondergebiet 13.542 m? 100%
Flache gesamt 13.542 m? 100 %

A7 Nachrichtliche Ubernahmen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Teile des Bodendenkmals mit der Aktennnummer
D-2-7541-003 (Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der his-
torischen Marktsiedlung von Gangkofen). Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich des Bo-
dendenkmals ist gemaR Art. 7 Abs. 1 BayDSchG eine denkmalrechtliche Erlaubnis notwen-
dig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustédndigen Unteren Denkmal-
schutzbehoérde zu beantragen ist.

A.8 Interkommunale Abstimmung

Eine interkommunale Abstimmung erfolgt tber die Beteiligung der Nachbargemeinden im
Rahmen der erforderlichen Beteiligungsschritte im Verfahrensverlauf.

A9 Anpassung an die Ziele der Raumordnung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB

Bei Ansiedlungsvorhaben des grof¥flachigen Einzelhandels im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO
sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung zu beachten. Diese
sind im Kapitel A5.1 Ubergeordnete Planungen dargelegt. Im Folgenden werden wird be-
schrieben, inwiefern das Vorhaben den Zielen der Raumordnung entspricht.

Wettbewerbsfahigkeit und Wirtschaftsstruktur

Die Planungen starken die Region Landshut als Wirtschaftsregion (vgl. RP 13 V 1.2 G).

Die Schaffung von Arbeitsplatzen dient der Sicherung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen mit moglichst hoher Qualitat (vgl. LEP 1.1.1 Z und RP 13 V 3.5 G) und der Wett-
bewerbsfahigkeit in allen Teilrdumen (vgl. LEP 1.4.1 G). Es werden Grundlagen fur eine zu-
kunftsfahige Entwicklung der Wirtschaft durch bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitsplatzen und zur Versorgung mit Gitern geschaffen (vgl. LEP 1.1.1 G, und RP 13
V 3.5 G).

Entwicklung des landlichen Raums

Die Planungen unterstiitzen den landlichen Raum in seiner Funktion als eigenstandiger Le-
bens- und Arbeitsraum. Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums wird
durch glinstige Standortbedingungen fiir die Entwicklung und Ansiedlung von Unternehmen
sowie Voraussetzungen fiir Arbeits- und Ausbildungsplatze gestarkt und weiterentwickelt
(vgl. LEP 2.2.5 G).
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Flachensparen und Innenentwicklung

Im Zuge der Flachensparoffensive des Bayerischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Lan-
desentwicklung und Energie wird gefordert, dass die Flacheninanspruchnahme reduziert und
vorhandene Flachenpotentiale effizient genutzt werden. Diesbezlglich ist zu beachten, dass
die Potentiale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen sind (vgl. LEP 1.1.3 G, 3.2 Z, RP 13
Bll 1.4 G). Die Siedlungstatigkeit sollte an der Entwicklung und dem Erhalt attraktiver und
lebendiger Ortsmitten ausgerichtet werden. (vgl. RP 13 BIl 1.5 G). Durch die Planungen wird
den Vorgaben entsprochen.

Nahversorgung

Die Errichtung der geplanten Markte erfolgt mit der Ansiedlung in der Gemeinde Gangkofen
(Grundzentrum) in einem zentralen Ort (vgl. LEP 5.3.1 Zund RP 13 Alll 1.1 Z).

Die Errichtung der geplanten Markte unterstiitzt eine wohnortnahe Versorgung mit Gutern
des taglichen Bedarfs durch Ansiedlung an einem stadtebaulich integrierten Standort (vgl.
LEP 5.3.2 Z). Der geplante Standort befindet sich zentral im Ort mit nennenswerten Anteilen
an Wohnbebauung sowie einer Bushaltestelle in fullaufiger Entfernung.

Es ist davon auszugehen, dass die geplante Einzelhandelsentwicklung aufgrund des auf die
Gemeinde Gangkofen limitierten Einzugsgebiets den Umsatz nahezu vollstandig mit Kunden
aus dem Nahbereich (Gangkofen) generieren wird. Es ist davon auszugehen, dass das Plan-
vorhaben keine ,erhebliche Uberortliche Raumbedeutsamkeit® aufweist und es sich bei dem
Standortbereich nicht um eine Agglomeration im Sinne der Landesplanung handelt. Im Rah-
men des Bauleitplanverfahren wird derzeit eine Auswirkungsanalyse durch die BBE Handels-
beratung GmbH, Minchen erstellt. Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahrensverlauf er-
ganzt. Die geplanten Verkaufsflachen entsprechen den zulassigen Verkaufsflachen gemaf
Landesplanung (LEP 5.3.3 Z)

A.10 Hochwasserschutz und Starkregenereignisse

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist das Thema Hochwasserschutz und Starkregener-
eignisse zu betrachten. Hierbei wird die Arbeitshilfe Hochwasser- und Starkregenereignisse
in der Bauleitplanung herangezogen.

Direkt an das Plangebiet befindet sich nérdlich angrenzend der Seemannshausener Graben.
Ca. 200 m sudlich des Plangebietes befindet sich der Fluss Bina. Die Hochwassergefahren-
flachen der beiden Gewasser betreffen das Plangebiet nicht. Eine Gefahrdung durch Hoch-
wasser ist demnach nicht gegeben.

Im Plangebiet bestehen derzeit keine Mulden, in denen eine Ansammlung von Nieder-
schlagswasser moglich ist. Angrenzende Baugebiete, die ein Ableiten von Niederschlags-
wasser in die zu Uberplanende Flache verursachen, sind ebenfalls nicht vorhanden. Ein er-
hohtes Risiko flur Schaden aus Starkregenereignissen kann flr das Plangebiet selbst nicht
erkannt werden. Die geplanten Entwasserungseinrichtungen werden ausreichend dimensio-
niert, um das anfallende Niederschlagswasser auch bei Starkregenereignissen aufzuneh-
men. Das Gelande neigt sich leicht in Richtung Nordosten. Hier befindet sich der
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Seemannshausener Graben, der im Starkregenfall eine Barriere zwischen dem Plangebiet
und angrenzenden bebauten Flachen darstellt

Angrenzende Grundsticke sind weitestgehend mit landwirtschaftlicher Nutzung Im Stden
grenzen bebaute Grundstiicke an. Aufgrund der bestehenden Gelandeneigung in Richtung
Nordosten kann fiir diese Grundstiicke kein Risiko bei Starkregenereignissen erkannt wer-
den.

A.11 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans kommt es zu verschiedenen Auswirkungen.
Durch den Zu- und Abfahrtsverkehr in Kombination mit den erforderlichen Lieferfahrten
kommt es insbesondere zu erhdhten Larm- und Abgasemissionen. Die Auswirkungen sind
aufgrund der bereits fast vollstandigen Versiegelung sowie der bestehenden Nutzung als Ein-
zelhandelsstandort als geringfiigig einzustufen. Die Auswirkungen auf die Belange des Um-
weltschutzes werden im Folgenden gesondert betrachtet.

A.12 Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes

Bei Realisierung der Planung ergeben sich Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgu-
ter.

Bei den betroffenen Bereichen handelt es sich um hochgradig versiegelte innerortliche Fla-
chen. Diese liegen teilweise brach mit Leerstandsgebduden und werden teilweise als Einzel-
handelsstandort einschlieRlich der erforderlichen Stallplatzflachen und Fahrgassen genutzt.

Es sind keine Natura-2000-Gebiete, Schutzgebiete gem. §§23-29 BNatSchG oder Wasser-
schutzgebiete von der Planung betroffen.

Die Flachen sind bereits nahezu vollstédndig versiegelt. Innerhalb des Gebietes befinden sich
vereinzelte kleine Grunflachen insbesondere in den nordlichen und stidostlichen Randberei-
chen. Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von 13.542 m?, von denen etwa 12.188 m?
kunftig versiegelt werden durfen. Dadurch werden nur geringfugig Neuversiegelungen er-
maoglicht.

Derzeit bestehen neben den genutzten Gebauden auch einige Leerstande im Plangebiet.
Diese eigenen sich als potentielle Standorte fiir insbesondere geschuitzte Tierarten. Eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) wurde durchgefuhrt. Dabei konnten insgesamt 8
prufungsrelevante Vogelarten nachgewiesen werden, davon drei als Brutvogel. Im Rahmen
der saP wurden sowohl MaRnahmen zur Minimierung und Vermeidung sowie Maflinahmen
zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat festgesetzt.

Durch die Anpflanzung von Gehdlzen werden die Auswirkungen des Eingriffs auf Tiere, Pflan-
zen und die biologische Vielfalt reduziert.

Der Vorhabenbereich ist derzeit grofitenteils versiegelt. Der Boden- und Wasserhaushalt ist
durch die bestehende Versiegelung vorbelastet. Innerhalb des Vorhabenraumes sind keine
Oberflachengewasser vorhanden. Direkt angrenzend befindet sich der Seemannshausener
Graben. Dieser wird durch die Umstrukturierung des Plangebietes nicht beeintrachtigt. Daher
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kann von Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit auf den Boden- und Wasserhaushalt aus-
gegangen werden.

Die Luftqualitat ist derzeit bereits durch den bestehenden Zu- und Abfahrtverkehr vorbelastet.
Durch die Erweiterung der Verkaufsflache kann es zu einer Zunahme des Kunden- und Lie-
ferverkehrs und den damit verbundenen Emissionen von Luftschadstoffen, CO. und Staub
kommen. Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima durch die Emission von Schadstoffen
und Treibhausgasen sind durch die Einhaltung der giltigen Warmestandards und Einbau
moderner Heizanlagen zu minimieren. Eine geringfugige Erhdhung der Schadstoffemissio-
nen durch Abgase des An- und Abfahrtsverkehrs ist nicht vermeidbar.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des baulich verdichteten Siedlungsbereichs und
ist mit, teilweise leerstehenden Gebauden bebaut. Die bestehenden Gebaude werden abge-
rissen und durch moderne Neubauten ersetzt. Gemeinsam mit Gehdélzpflanzungen wird eine
positive Wirkung auf das Ortsbild erzielt.

Im Planungsgebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden.

Zur Klarung der Betroffenheit des Menschen und seiner Gesundheit durch Larmimmissionen
wurde im Zuge der Planaufstellung eine schalltechnische Untersuchung durchgeflhrt.

Da es sich auBRerdem um eine innerortliche, durch die intensive Nutzung bereits vorbelastete
Flache handelt, sind die Auswirkungen auf die den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
einschliel3lich derer Wechselwirkungen als gering zu bewerten.
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B Rechtsgrundlagen

=  Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

=  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.
I S. 1802).

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom
23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024
(GVBI. S. 619) geandert worden ist

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom
04.06.2024 (GVBI. S. 98).

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.0Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) ge-
andert worden ist.

=  Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024
(GVBI S. 573) geandert worden ist.

= Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-
lung (BayRS 2242-1-WK) veréffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch § 13
Abs. 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) geandert worden ist.
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D Abkilirzungsverzeichnis

Abs. Absatz

AELF Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Art. Artikel

BayKompV Verordnung Uber die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft

BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz

BE-Flache Baustelleneinrichtungsflache

BImSchV Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

BP Bebauungsplan

CO2 Kohlendioxid

dB(A) bewerteter Schalldruckpegel

DIN Deutsche Institut fir Normung

FFH Fauna-Flora-Habitat

FI.-Nr. Flursticksnummer

GOK Gelande-Oberkante

ha Hektar

Hz Hertz = Schwingung pro Sekunde

i.vV.m in Verbindung mit

kF-Werte Durchlassigkeitsbeiwert

KSG Bundes-Klimaschutzgesetz

LAGA Landerarbeitsgemeinschaft Abfall

LDBV Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
LfU Bayerisches Landesamt fiir Umwelt

MKW Mineral6lkohlenwasserstoffe

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

PAK polyzyklisch aromatische Kohlenwasserstoffe
PM Particulate Matter = Definition des Feinstaubs gemaf National Air Quality Standard
saP spezielle artenschutzrechtliche Prifung

SM Schwermetalle

TA-Larm Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
UBA Umweltbundesamt

UR Untersuchungsraum

UvP Umweltvertraglichkeitspriifung

UVPG Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
VDI Verein Deutscher Ingenieure

E Verzeichnis der Anlagen

= QOrientierende Kampfmittelvorerkundung vom 18.02.2022, GUBD Bauconsult GmbH,
Regensburg

= Allgemeine Baugrunduntersuchung vom 15.03.2022, Krauss & Coll. Geoconsult GmbH
& Co. KG, Oldenburg

= Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom 22.11.2024, NA-
TURGUTACHTER Landschaftsdkologie - Faunistik - Vegetation, Freising
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