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Aufstellung des Bebauungs- mit integriertem Griinordnungsplan _SO
Einzelhandel Pfeffenhausen Siid_ sowie die Anderung des Flichen-
nutzungsplans

Sehr geehrte Damen und Herren,

Beteiligung der Trager 6ffentliche Belange an der Bauleitplanung
§ 4 Abs. 2 BauGB

1. Gemeinde: Pfeffenhausen

1.1 X Flachennutzungsplan (] mit Landschaftsplan

4 Bebauungsplan fiir das Gebiet: ,SO Einzelhandel Pfeffenhausen Sud"

X Deckblatt Nr. 40
1.2
] mit Grinordnungsplan

dient der Deckung dringenden Wohnbedarfs [lja [ nein

1.3 ] Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

14 |[]  Sonstige Satzung
X Frist fur die Stellungnahme: 13.09.2024 (§ 4 BauGB)
1.5
] Frist: 1 Monat (§ 2 Abs. 4 BauGB-MalRnahmenG)
Seite 1 von 3
Adolf-Koiping-Platz 1 Klétzmullerstrae 3 poststelle@aelf-al bayern.de
93326 Abensberg 84034 Landshut www.aelf-al.bayern.de
Telefon 09443 704-0 Telefon 0871 603-0

Telefax 09443 704-1155 Telefax 09443 704-1155



Trager offentlicher Belange

Name/Stelle des Tragers offentlicher Belange (mit Anschrift und Tel.-Nr.):
Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Klétzimiillerstralle 3,
84034 Abensberg-Landshut, Tel. 0871/603-0

2.1

O Keine AuRerung

2.2

O] Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungs-
pflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslésen

2.3

] Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o. g. Plan
berlihren kénnen, mit Angabe des Sachstands

24

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Rege-
lungen, die im Regelfall in der Abwagung nicht Uberwunden werden kénnen
(z. B. Landschafts-

oder Wasserschutzgebietsverordnung)

] Einwendungen

] Rechtsgrundlagen

L] Méglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

2.5

X Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, je-
weils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

In der vorliegenden Planung grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen un-
mittelbar an. Die davon ausgehenden Emissionen werden in den textlichen
Festsetzungen nicht mit aufgefuihrt. Aus diesem Grund bitten wir sie folgenden
Passus mit in die Planung mit aufzunehmen:

,Unmittelbar an den Geltungsbereich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen
an. Im Zuge einer ordnungsgemaflen Bewirtschaftung der angrenzenden land-
wirtschaftlichen Nutzflichen miissen die Anlieger mit zeitweise bedingten Ge-
ruchsimmissionen (Gtlle, Mist), Staubimmissionen (Ernte, Trockenheit) und
Larmimmissionen (landwirtschaftliche Maschinen) rechnen. Diese Immissions-
belastung kann auch an Wochenenden, Feiertagen oder in den Abendstunden
anfallen.”

Mit freundlichen GriiRen

gez. Johannes Faltermeier

Seite 2von 3
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Bayerischer Bauernverband - Geschéftsstelle Landshut Ansprechpartner:  Geschéftsstelle Landshut
DammstraBe 9 - 84034 Landshut Telefon: 0871 601-510

Telefax: 0871 601-519
Markt Pfeffenhausen E-Mail:  Landshut@

BayerischerBauernVerband.de

Datum: 23.07.2024

ihr Zeichen, lhre Nachricht vom Unser Zeichen, unsere Nachricht vom
Ma/-

Stellungnahme zum Bebauungsplan ,,SO Einzelhandel Pfeffenhausen Siid“ sowie zur
Flachennutzungsplaninderung durch Deckblatt Nr. 40 vom 11.06.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,
zu der im Betreff genannten Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Der Bayerische Bauernverband (Kreisverband Landshut) sieht die Planung aufgrund des
Flachenverbrauchs durchaus kritisch.

Es ist sehr fraglich, ob eine eingeschossige Bauweise mit groBen Parkplatzflachen noch zeitgeman ist.
Eine mehrstéckige Bauweise (z.B. mit Tiefgarage) sollte bei derartigen Planungen, auch mit der Folge
von hoheren Baukosten, bevorzugt und vorgeschrieben werden.

Der erheblichen Flachenverbrauch kann damit durchaus nennenswert verringert werden.

Fir den Fall, dass diese Planung weiterverfolgt wird, sollten folgende Punkte beachtet werden:

Der Geltungsbereich grenzt an landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Von diesen kénnen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung Emissionen in Form von Larm, Staub und
Geruch ausgehen.

Zur Abgrenzung der Bebauung ist ein Griinstreifen geplant. Falls darauf Gehélzgruppen, Bdume oder
Straucher gepflanzt werden sollen, muss sichergestellt werden, dass die Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Fliche nicht durch (iberhdngende Aste, Schattenwurf oder
Wurzelwachstum beeintrachtigt wird. Ein ordnungsgemaBer Riickschnitt ist zwingend notwendig.

Mit freundlichen GriBen

Markus Mayerhofer
Fachberater

Bayerischer Bauernverband - Kérperschaft des dffentlichen Rechts
DammstraBe 9 - 84034 Landshut - Telefon 0871 601-510- Telefax 0871 601-519
www.BayerischerBauernVerband.de



Markt Pfeffenhausen
Marktplatz 3
84076 Pfeffenhausen

Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung
(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Gemeinde Pfeffenhausen

X Flachennutzungsplan [X] Deckblatt 40 (Einzelhandel Pfeffenhausen) [ ] mit
Landschaftsplan

[] Bebauungsplan [ ] Deckblatt
fur das Gebiet

[] mit Griinordnungsplan

[ ] Satzung (iber vorhabenbezogenen Bebauungsplan

[ ] Sonstige Satzung

X Frist fiir die Stellungnahme 13.09.2024 (§ 4 BauGB)

Trager offentlicher Belange

2.
Landratsamt Landshut - Untere Naturschutzbehoérde
Veldener StralRe 15, 84036 Landshut, C Tel. (0871)- 408- 4133 Frau Seethaler
2.1 | X Keine AuRerung
2.2 | [_] Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB
auslosen
2.3 | [] Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o. g. Plan beriihren kénnen, mit

Angabe des Sachstands




24

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
Regelfall in der Abwagung nicht iberwunden werden kénnen (z. B. Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnung)

(] Einwendungen

[] Rechtsgrundlagen

[[] Méglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahme oder Befreiung)

2.5

[] Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem
o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

L omale
Landshut, 09.09.2024

............................................................................. Seethaler

Wichtiger Hinweis:

Mit der Beteiligung wird Ihnen als Trager 6ffentlicher Belange die Gelegenheit zur Stellungnahme im
Rahmen lhrer Zustandigkeit zu einem konkreten Planverfahren gegeben. Zweck der Stellungnahme ist
es, der Gemeinde die notwendigen Informationen fiir eine den gesetzlichen Anforderungen (§ 1 Abs. 7
BauGB) entsprechende Abwagung und damit fiir ein sachgerechtes und optimales Planungsergebnis z
verschaffen. Die Stellungnahme ist zu begriinden; die Rechtsgrundlagen sind anzugeben, damit die
Gemeinde den Inhalt nachvollziehen kann. Die Abwagung obliegt der Gemeinde
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Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung
(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Gemeinde Pfeffenhausen

[] Flachennutzungsplan [_] Deckblatt [ mit Landschaftsplan

X Bebauungsplan "SO Einzelhandel Pfeffenhausen Sid" [ ] Deckblatt
fur das Gebiet FI.Nr. 1785 Tfl, 1788, 1788/1, 1789, 1790 TFIl, 1922/3 Tfl Gmk. Pfeffenhausen

X mit Griinordnungsplan

[ ] Satzung iiber vorhabenbezogenen Bebauungsplan

[] Sonstige Satzung

X Frist fiir die Stellungnahme 13.09.2024 (§ 4 BauGB)

Trager offentlicher Belange

2.
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2.1 | ] Keine AuRerung
2.2 | [] Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB
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2.3 | [] Beabsichtigte eigene Planungen und Manahmen, die den o. g. Plan beriihren kénnen, mit

Angabe des Sachstands




24

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
Regelfall in der Abwagung nicht (iberwunden werden kénnen (z. B. Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnung)

[] Einwendungen

] Rechtsgrundiagen

] Méglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahme oder Befreiung)

2.5

X Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem
0. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

zum Umweltbericht Tabelle 1 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzgutes Arten und
Lebensraume, Seite 16:

Die Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt anhand des Leitfadens
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Dezember 2021). Die Bewertung des Ausgangszustands
eines Biotop- und Nutzungstyps mit 1 bis 5 Wertpunkten gemaf Biotopwertliste wird pauschal mit
3 Wertpunkten angenommen. Der Ausgangszustand Acker intensiv (hach Biotopwertliste 2
Wertpunkte) ist nach dem Leitfaden deshalb mit 3 Wertpunkten einzustufen.Die Tabelle 1 des
Umweltberichts zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzgutes Arten und Lebensraume ist
zu &ndern. Es besteht somit ein Ausgleichsbedarf von 12.164 Wertpunkten.

Die Gemeinde kann aber auch auf die im Leitfaden empfohlene Vereinfachung verzichten und den
Ausgangszustand nach der Biotopwertliste der BayKompV festlegen (Leitfaden Seite 15, also
Biotop- und Nutzungstyp Acker intensiv, 2 Wertpunkte). Die Abweichung vom Leitfaden ist im
Umweltbericht kurz zu kommentieren

Das Okokonto ist mit der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt, aber noch nicht formell an die
untere Naturschutzbehdrde gemeldet.

Das Okokonto kann auch als baurechtliches Okokonto tiber den Bebauungsplan erstellt werden.
Die diesem Bebauungsplan zugeordnete Ausgleichsflache ist flachenscharf zuzuordnen.

Nach § 9 Abs. 4 BayNatSchG meldet die Gemeinde die erforderlichen Angaben zur
Ausgleichsflache dem Bayerischen Landesamt fiir Umweltschutz zur Erfassung im
Okoflachenkataster.

Die Meldung des baurechtlichen Okokontos durch die Gemeinde an die Okoflachenkataster ist
freiwillig.

Soll das Okokonto auch fir Eingriffe auferhalb der Bauleitplanung verwendet werden (zum
Beispiel fiir den Radwegebau) ist ein naturschutzrechtliches Okokonto Uber die untere
Naturschutzbehérde zu erstellen.

Textliche Hinweise — 4. Grinordnung:

Teilflachen im Stden und Sidosten der Flurnummern 1788/1 und 1789 Gemarkung Pfeffenhausen
sind gemaR der artenschutzrechtlichen Relevanzpiifung (2. Lebensraume und Habitatstrukturen im
Untersuchungsgebiet, Seite 2) weniger intensiv genutzt, bliitenreich mit Feuchtezeiger (Kuckucks-
Lichtnelke, Seggen) und grenzen unmittelbar an die stdlich liegenden Feucht- und Nasswiesen
sowie Réhrichte der Marktbachaue an. Die Flachen habe bereits eine naturschutzfachliche Wert.
Die Flachen sind richtig als extensives Grinland festgesetzt. Eine Neuansaat nach 4.4 der
textlichen Hinweise als krduterreichen Wiese ist nicht zielfiihrend. Auf eine Ansaat ist diesem
Bereichen zu verzichten. Die Flachen sind wahrend der Bauzeit zu schiitzen und dlrfen auch nicht
flr die Baustelleneinrichtung verwendet werden.

Auch auf die Pflanzung von Einzelbdumen (Festsetzung 8.2.1) ist in diesem Bereich zu verzichten.




Die Gbrigen mit der Signatur 8.2.3 extensives Griinland festgesetzten Flachen wie in den
Hinweisen dargestellt anzuséen und gemaR der Festsetzung 8.2.1 mit Baumen zu bepflanzen.
Die Signatur mit dem griinen Farbton des extensiven Griinlands aber ohne Punkteraster ist in die
Legende aufzunehmen.

Die Straucharten aus der Artenliste 4.6 der textlichen Hinweise kann gestrichen werden, da keine

Straucher festgesetzt sind.

Fir die festgesetzten Baumstandorte und die Baumartenwanhl ist beiliegendes Merkblatt der
Kreisfachberatung fiir Gartenkultur und Landespflege zur Verwendung von Baumen im urbanen
Bereichen zu beachten. Die Baumartenwahl hat sich an der dort genannten Liste der
Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) zu orientieren.

Der textlichen Hinweis 4.3 Gehdlzpflanzungen ist auf den vorliegenden Bebauungsplan
anzupassen (es werden keine Straucher und Hecken festgesetzt)

S.*;!Q.u.flo_,

Landshut, 09.09.2024 Seethaler

Wichtiger Hinweis:

Mit der Beteiligung wird lhnen als Trager 6ffentlicher Belange die Gelegenheit zur Stellungnahme im
Rahmen lhrer Zustandigkeit zu einem konkreten Planverfahren gegeben. Zweck der Stellungnahme ist
es, der Gemeinde die notwendigen Informationen fiir eine den gesetzlichen Anforderungen (§ 1 Abs. 7
BauGB) entsprechende Abwagung und damit fiir ein sachgerechtes und optimales Planungsergebnis zu
verschaffen. Die Stellungnahme ist zu begriinden; die Rechtsgrundlagen sind anzugeben, damit die
Gemeinde den Inhalt nachvollziehen kann. Die Abwégung obliegt der Gemeinde
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Aufstellung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan "SO
Einzelhandel Pfeffenhausen Siid"

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum dem vorgelegten Bebauungsplan nehmen wir aus wasserwirtschaftlicher Sicht
Stellung:

1. Hochwasser

Sudlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes fliet der Marktbach. In das
festgesetzte Uberschwemmungsgebiet HQ 100 wird durch die Planung nicht einge-
griffen. Auch bei HQ extrem wird die Planflache nicht tangiert.

Gleichzeitig stellt der Bereich der Planung jedoch einen maglichen Standort fiir ein
Hochwasserbecken zum Erreichen des HQ100- Schutzes fir die Ortschaft Pfeffen-
hausen dar (Hochwasserschutzkonzept Biiro Dietimeier von 2014).

Es ist deshalb darzustellen, inwieweit die neue Planung die Méglichkeiten des
Hochwasserschutzes einschrankt und welche Alternativen zum Erreichen HQ100
Schutzes bestehen. Der Markt Pfeffenhausen hat mit Hochwasserbecken Elfinger
Tal' bereits einen Teilbereich des Schutzes geschaffen. Mit der Férderung dieser
MafR3nahme hat sich der Markt verpflichtet, mit der Umsetzung weiterer MaRnahmen
den HQ-100 Schutz zu erzielen. Dies ist auch unter dem Gesichtspunkt wichtig, weil
das zum grofRen Teil verbaute Gerinne des Marktbaches in der Ortschaft bei einem
100-jahrlichen Hochwasserfall den Hochwasserabfluss bei weitem nicht aufnehmen

e ; Standort Telefon / Telefax E-Mail / Internet
W & Seligenthaler Str. 12 0871 8528-0 poststelle@wwa-la.bayern.de
Ve 4 84034 Landshut 08718528-119 www.wwa-landshut.de
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kann und das Schadenspotential erheblich ist.

2, Starkregen/ wild abflieBendes Wasser

Der Geltungsbereich liegt unterhalb von Hangflachen. Nérdlich der Moosburger Stralle be-
findet sich ein straBenbegleitender Graben, der teilweise das Regenwasser aus den nordli-
chen Flachen und das abflieBende Oberflachenwasser der Moosburger Strafle ab ca. der
Einmiindung zu den neuen Einkaufsmérkten aufnimmt. (Ab hier ist die Stralte zum nordli-
chen Graben hin geneigt.)

Am 6stlichen Rand des Baugebietes wird das abflieRende Regenwasser liber einen Durch-
lass und einen bestehenden Graben zum Marktbach hin abgefuhrt. Dieses bestehende Ent-
wasserungssystem darf durch die Planung nicht negativ beeintrachtigt werden.

Westlich der neuen Einfahrt zu den Sonderfléchen ist die Moosburger StralRe zum Plange-
biet hin geneigt. Das abflieRende Regenwasser der Strale fliel3t breitflachig tber die B6-
schung ab. Falls das Oberflaichenwasser nicht mehr auf der Béschung versickern kann, flief3t
es derzeit Uber die Feldflachen zum Marktbach hin ab. Mit dem Stralenbaulasttréger ist
deshalb die Entwasserungssituation fiir diesen StraBenabschnitt der Moosburger Stral3e zu
klaren.

Gleichzeitig filhren Regenereignisse, die durch das bestehende Entwésserungssystem nicht
mehr aufgenommen werden kénnen, derzeit zu wild abflieRenden Oberflachenwasser in
Richtung des Geltungsbereichs/ der geplanten Gebaude. Die Gebaude sind also entspre-
chend gegen eindringendes Oberflachenwasser zu schiitzen. Es sollten daher weitere Fest-
setzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. ¢ und d BauGB getroffen werden, um die Sché-
den durch Uberflutungen infolge von Starkregen zu minimieren.

3. Entwasserung

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser der Gebaude soll Uiber die bestehende Kanalisation der Klaranlage
Pfeffenhausen zugefilhrt werden. Da die FuBbodenoberkante der neuen Gebdude um ca. 1
m tiefer als die Moosburger Strale geplant ist, muss die Entwasserung auf diese Situation
angepasst werden.

Niederschlagswasser

Die Angaben zur Niederschlagswasserbeseitigung sind noch sehr allgemein gehalten und
teils widerspriichlich (S. 6, hier wird sowohl von einer Versickerung als auch von einer Einlei-
tung in den Marktbach gesprochen). Bereits auf Ebene der Bauleitplanung muss eine Er-
schlieBungskonzeption zugrunde liegen, nach der das anfallende Niederschlagswasser
schadlos beseitigt werden kann. Ist aufgrund hoher Grundwasserstédnde oder mangeinder
Sickerfahigkeit des Untergrunds eine Versickerung nicht méglich, wovon hier auszugehen
ist, sind die erforderliche Flachen fir die Regenriickhaltung bereits im Bebauungsplan zu
sichern. Die geplante Niederschlagwasserableitung ist dahingehend zu konkretisieren.



4. Hinweise
Wir regen an in den Festsetzungen

e flr die Dachflaichen neben der PV-Anlagen auch Griindacher als Verpflichtung auf-
zunehmen. Beide Elemente kénnen inzwischen kombiniert technisch sehr gut umge-
setzt werden. Die Begriinung der Dachflache hat eine sehr positive Auswirkung auf
den Wasserhaushalt.

* eine Mindestanzahl von Baumpflanzungen auf der groken Parkplatzfliche als Be-
schattung vorzuschreiben. Die Baumstandorte kénnen mit Muldenflichen/ Versicke-
rungsflachen kombiniert werden. Die Beschattung von versiegelten Flachen tragt in
hohen Mafe zur Regulierung des ,Mikroklimas* bei.

Mit freundlichen GriiRen

gez.
Jakob Hartl
Abteilungsleiter Landkreis Landshut
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Anderung des Flachennutzungsplans Pfeffenhausen mit Deckblatt Nr. 40 und die
gleichzeitige Aufstellung des Bebauungsplans ,,SO Einzelhandel Pfeffenhausen Siid“

Ihre Nachricht vom: 31.07.2024
lhr Zeichen:

Unser Zeichen: BZ

Landshut, den 20. September 2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Landshut, bedankt sich fiir die Beteiligung am
0.g. Verfahren und nimmt wie foigt Stellung dazu:

Wir bitten um Erganzung folgender Punkte in den Festsetzungen zum Bebauungsplan:

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades des Bauvorhabens, sollten die Dacher begriint werden.
Dies dient der klimatischen Verbesserung und einer effizienten Wasserriickhaltung.

Wir vermissen die Begrinung des Parkplatzes mit schattenspendenden Baumen. Dies erfordert
nicht viel Platz, da Uberfahrbare Bodensubstrate eingebaut werden kénnen. Eine Neuplanung der
Parkplatzsituation wird dadurch notwendig.

Gabionen und Schotterflachen sind zu untersagen.
Zur besseren Ablesbarkeit und abschlieRenden Beurteilung soliten Schnitte beigefiigt werden. In-

nerhalb des Geb&udes im Osten sind ca. 2,50m Héhenunterschied zu bewdéltigen, ebenso im Park-
platzbereich. Es ist nicht ablesbar, wo diese Béschungen geplant sind.



Vorhandene Gehdlzflachen sind wahrend der Baumanahmen zu schiitzen.

Notwendige Z&une sind ohne Sackel herzustellen. Wir bitten um eine entsprechende Festsetzung.

Wir bitten um Beachtung unserer Stellungnahme

Mit freundlichen Grii3en

\3(%& ('{KZ)([‘“Q\[_-

Bund Naturschutz
Kreisgruppe Landshut





