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36. Anderung des Flachennutzungsplans des Marktes Massing
chitekiur Begriindung und Umweltbericht
! Fassung des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses vom 04.12.2025

BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

1.1 Planungsanlass und Ziel

Die Marktgemeinde Massing plant die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes mit
Zweckbestimmung gro3flachiger Einzelhandel, Getrankemarkt, Backshop mit Verzehrfla-
che nach § 11 BauNVO im Norden des Marktes Massing, westlich der Eggenfeldener
Stralde (Staatsstrale ST2086) auf einer Teilflache der Flurnummer 145, Gemarkung Wol-
fegg.

Aus diesem Grund soll der rechtsgultige Flachennutzungsplan der Gemeinde mittels 36.
Anderung fortgeschrieben werden.

Mit der vorliegenden Planung soll die im Flachennutzungsplan dargestellte landwirtschaft-
liche Flache entsprechend umgewidmet werden.

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst Teilflachen der Flurnummern 142, 144/1,
144/3, 196/8 sowie 145, alle Gmkg. Wolfsegg mit einer Gesamtflache von ca. 16.770 m?
wobei auf das Sondergebiet eine Flache von ca. 13.717 m? entfallt.

1.2 Verfahren

Der Marktgemeinderat Massing hat in der Sitzung vom 07.08.2025 beschlossen, einen
qualifizierten Bebauungs- und Grinordnungsplan gemafl § 30 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans) aufzustellen und somit verbindli-
ches Baurecht zu schaffen.

Im Parallelverfahren soll zeitgleich der Flachennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 36 gem. §
8 Abs. 3 BauGB geandert werden.

|1.3 Planungsauftrag |

Das Buro HEIGL | landschaftsarchitektur stadtplanung in 94327 Bogen wurde mit der Er-
stellung der erforderlichen Unterlagen beauftragt.
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1.4 Ubersichtslageplan
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Abbl/dung 1: Auszug aus der Topograph/schen Karte des BayernAtlas vom 25.11.2025, ohne Mal3stab

[1.5 Luftbildausschnitt

Abbildung 2: Luftbildausschnitt aus dem BayernAtlas vom 19.09.2025, ohne Mal3stab
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|1.6 Planungsrechtliche Ausgangssituation

> Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.06.2023

Lage des Marktes Massing im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem
Male gestarkt werden soll der Region 13 ,Landshut®, sidlich dem Mittelzentrum Dingol-
fing und zwischen den Mittelzentren Eggenfelden und Vilsbiburg.

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

1. Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung
Bayerns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen:

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwi-
ckeln. Alle (berértlich raumbedeutsamen Planungen und MalBhahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen flir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitspléatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der
Versorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdréngung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in denje-
nigen Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, ver-
mindert werden.

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschliel3lich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berticksichtigung der klinftigen Bevélkerungs-
entwicklung und der 6konomischen Tragféhigkeit erhalten bleiben.

2. Raumstruktur
2.1 Zentrale Orte
2.1.1 Funktion der Zentralen Orte

(G) Zentrale Orte sollen (iberértliche Versorgungsfunktionen fir sich und andere Ge-
meinden wahrnehmen. In ihnen sollen lberértliche Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge geblndelt werden. Sie sollen zur polyzentrischen Entwicklung Bayerns beitra-
gen.

2.1.3 Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

(G) Grundzentren sollen ein umfassendes Angebot an zentralértlichen Einrichtungen der
Grundversorgung fiir die Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten.

2.2 Gebietskategorien
2.2.5 Entwicklung und Ordnung des léndlichen Raums
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3
3.1

Der ldndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitét gesichert und die erforderliche Infra-
struktur weiterentwickelt wird, (...)

- seine Bewohner mit allen zentralbrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit méglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt
sind,

- er seine eigenstéandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruk-
tur bewahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

Siedlungsstruktur
Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G)

(G)
3.2
(4)
3.3
(G)
(4)

5.3

Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der nattir-
lichen Ressourcen und der zusammenhédngenden Landschaftsrdume ausgerichtet
werden.

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

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potentiale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. (...)

Einzelhandelsgrol3projekte

5.3.1Lage im Raum

(4)

Fléachen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung
sowie flir Agglomerationen (Einzelhandelsgrol3projekte) diirfen nur in Zentralen Or-
ten ausgewiesen werden.

5.3.2Lage in der Gemeinde

(4)

Die Flachenausweisung fiir Einzelhandelsgro3projekte hat an stéddtebaulich inte-
grierten Standorten zu erfolgen.

25-77-01 Seite 6 von 24



36. Anderung des Flachennutzungsplans des Marktes Massing
chitekiur Begriindung und Umweltbericht
Fassung des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses vom 04.12.2025

Abweichend sind Ausweisungen in stéddtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

- das Einzelhandelsgro3projekt (iberwiegend dem Verkauf von Waren des sonsti-
gen Bedarfs dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf
Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

5.3.3Zulédssige Verkaufsflachen

(Z) Durch Flachenausweisungen fiir Einzelhandelsgro3projekte dlirfen die Funktionsféhig-
keit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Ein-
zugsbereich dieser Einzelhandelsgrol3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle
Uiberschreiten, diirfen Einzelhandelsgrol3projekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,
- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000 Einwohner

30 v.H., fiir die 100 000 Einwohner (ibersteigende Bevélkerungszahl 15 v.H. der sor-
timentsspezifischen Kaufkraft im einschléagigen Bezugsraum abschdpfen.

Berucksichtigung:

Das Kleinzentrum Massing bildet mit dem 0Ostlich gelegenen Ort Unterdietfurt und Gerats-
kirchen einen zusammengehdérigen Nahbereich (Karte ,Nah- und Mittelbereiche®), und da-
mit einen Einzugsbereich der zentralen Orte fur die Grundversorgung. Damit ist der Stand-
ort fir EinzelhandelsgroRRprojekte grundsatzlich geeignet.

Die beiden EinzelhandelsgroRRprojekte (Lebensmittel-Vollsortimenter und Discounter) sind
als zwei eigenstandige Projekte zu sehen. Diese messen sich an den Zielen des LEP 5.3.
Eine Agglomeration im Sinne des LEP 5.3.1 wird nicht gesehen, da der Zusammenschluss
aufgrund des geplanten Sortimentsmixes an diesem Standort keine erheblich Uberortlich
raumbedeutsame Wirkung entfaltet. Eine Festsetzung des innenstadtrelevanten Teilsorti-
mentes bei Nahversorgungsbetrieben wird nicht fur notwendig erachtet, keine innenstadt-
relevanten Sortimente nicht bzw. ggf. nur untergeordnet angeboten werden. Die landes-
planerischen Voraussetzungen des LEP 5.3 werden somit erfuillt.

Es erfolgt ein malvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungsflache fur
ein sonstiges Sondergebiet ,Einkaufsmarkte“ entsprechend dem 6rtlichen Bedarf.

Es besteht eine direkte Anbindung an bestehende Bebauung (stadtebaulich integrierte
Lage). Eine Zersiedelung wird somit vermieden. Arbeitsplatze konnen durch diese Aus-
weisung geschaffen werden und somit Lebens- und Arbeitsrdume gesichert werden. Es
erfolgt eine ressourcenschonende Umsetzung mit wirtschaftlicher ErschlieBungsplanung
unter Einbeziehung vorhandener Stral3en und Wege. Eine wirtschaftliche Ver- und Entsor-
gung kann gesichert werden.

> Regionalplan Region Landshut (RP 13) Stand: 23.08.1985, mit Anderungen bis 08.
Juli 2024

Gem. Karte ,Raumstruktur® liegt der Markt Massing im landlichen Teilraum, dessen Ent-
wicklung in besonderem Malde gestarkt werden soll. Durch das Marktgemeindegebiet
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verlauft eine Entwicklungsachse, die die beiden Mittelzentren Eggenfelden und Vilsbiburg
mit dem Kleinzentrum Gangkofen verbindet.

Der Geltungsbereich liegt aul3erhalb von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten / regionalen
GrUangen / Trenngrijnstreifen

el
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Abbildung 3: Ausschnitt aus der Karte Raumstruktur des RP Landshut, ohne Mal3stab

Berucksichtigung:

Mit vorliegender Planung erfolgt gemal} den Zielen und Grundsatzen des LEP’s und der
Regionalplanung eine Starkung und Sicherung des Handelsgewerbes an einem stadte-
baulich integrierten Standort. Aufgrund der Lage an einer bereits vorhandenen Erschlie-
RungsstralRe (Eggenfeldener Stralde — St 2086) erfolgt eine ressourcenschonende Umset-
zung mit wirtschaftlicher ErschlieBungsplanung sowie Ver- und Entsorgung.

Die Ziele der Regionalplanung sind durch die Plananderung nicht berthrt. Der vorliegende
Bebauungs- mit Grunordnungsplan regelt die bauliche Entwicklung des geplanten Son-
dergebietes, seine Einbindung in die Umgebung, berucksichtigt dabei benachbarte Bau-
formen und trifft verbindliche Aussagen zur Eingriffsminimierung und -vermeidung gem. §
15 BNatSchG.

» Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Fur den Markt Massing liegt ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan, genehmigt im Juli
1985, vor. Dieser stellt den Bereich als Allgemeines Wohngebiet mit randlichen Grunfla-
chen dar.

Berucksichtigung:

Der vorliegende Bereich — im nérdlichen Anschluss an ein vorhandenes Wohngebiet (WA
,2Rothfeld | und II“ und westlich der Eggenfeldener Stral3e / StaatsstralRe 2086 — bietet sich
stadtebaulich fir eine Anderung der Nutzung von einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) in
ein Sondergebiet (SO) an.

Im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB soll zum Bebauungs- mit Grinordnungsplan
auch der Flachennutzungsplan mittels Deckblatt Nr. 36 fortgeschrieben werden.
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Abbildung 4 : Auszug aus dem derzeit rechtswirksamen Flédchennutzungsplan, ohne Mal3stab

2. Ver-und Entsorgung

Auf die zwingend einzuhaltenden Mindestabstédnde samtlicher Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu den lagemaRig festgesetzten Baumstandorten wird hiermit ausdricklich hinge-
wiesen. Ist dieser aufgrund des begrenzten Stralenraumes in Teilbereichen ausnahms-
weise nicht mdglich, so sind durch die Spartentrager geeignete Schutzmalinahmen
(Schutzrohre etc.) vorzusehen.

|2.1 Wasserversorgung

Die Trink- und Léschwasserversorgung erfolgt Uber die Wasserversorgung des Marktes
Massing.

Sudlich des Baugrundstiickes an der Ecke Johann-Sebastian-Bach-Stralte befindet sich
ein Oberflurhydrant sowie eine Wasserleitung PVC-DN 150, welche nach Westen und Os-
ten verlauft. Im Bereich der BoschstralRe Ostlich des Geltungsbereiches im Gewerbegebiet
im Bereich des Wendehammers sowie im weiteren Verlauf nach Westen in Richtung Eg-
genfeldener Strale auf dem Flurstiick Nr. 196/2 befindet sich ebenfalls eine Wasserleitung

Eine Versorgung kann durch Verlangerung der vorhandenen Leitungen sichergestellt wer-
den.
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|2.2 Schmutzwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber die Erweiterung des vorhandenen Kanalnet-
zes zur ortlichen Klaranlage in Massing.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und versiegelten (Fahr-) Flachen sollte
grundsatzlich auf den Baugrundsticken zurtckgehalten und versickert werden. Die ubri-
gen (Stellplatz-) Flachen sind sickerfahig auszugestalten.

Sollte eine ausreichende Versickerung hieruber nicht moglich sein, sind ausreichende
Ruckhalteeinrichtungen in Form von Auffangteichen, Zisternen oder Rigolen vorzusehen,
in Ausnahmefallen ist eine Einleitung in das Kanalsystem zu prufen.

Die einschlagigen Vorschriften flr die Niederschlagswasserversickerung sind hierbei zu
beachten.

Das Niederschlagswasser kann aufgrund der anstehenden Bodenverhaltnisse laut Bau-
grundgutachten nicht versickert werden, sondern Uber Ruckhalteeinrichtungen gesammelt
und gedrosselt an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser erfordert eine Wasserrechtliche
Genehmigung.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den privaten Grundstucken zu sammeln und
gedrosselt abzuleiten. In diesem Zusammenhang wird auf die Bemessung entsprechend
Merkblatt DWA-M 153 und Arbeitsblatt DWA-A 117 verwiesen.

Regenwasser von verschmutzten und belasteten Flachen (z.B. Fahrstral3en, Parkplatze,
etc.) ist vor der Einleitung entsprechend Arbeitsblatt DWA-A 102-2 zu reinigen.

|2.3 Energieversorgung, Beleuchtung

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

Zur elektrischen ErschlieBung der kommenden Bebauung wird ggf. die Errichtung einer
neuen Transformatorenstation erforderlich.

Die elektrische ErschlieBung der neu geplanten Gebaude ist durch Erweiterung des be-
stehenden 0,4-kV-Niederspannungsortsnetzes sichergestellt und erfolgt durch Erdkabel.
Zur Versorgung der neu geplanten Gebaude sind Niederspannungserdkabel und Vertei-
lerschranke erforderlich. Fur die Unterbringung dieser Anlagen und Leitungen in den 6f-
fentlichen Flachen ist die Richtlinie fur die Planung der DIN 1998 zu beachten.

Es ist eine insektenschonende und energieeffiziente LED-Stralden- und Parkplatzbeleuch-
tung mit moglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkth6he zu errichten, um Licht-smog
und damit die nachtliche Anlockwirkung auf Insekten, insbesondere Nachtfalter zu mini-
mieren. Die Beleuchtungen durfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der
Staatsstralle 2086 Eggenfeldener Strale nicht beeintrachtigen.

Die Gasversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Energienetze Bayern
GmbH & Co.KG mdglich.
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Bei Bebauung oder Baumpflanzungen ist eine Abstandszone zu Erdkabeln und Versor-
gungsleitungen von beiderseits je 2,50 m einzuhalten.

|2.4 Telekommunikation

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

|2.5 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt Uber den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn.

Die entsorgungstechnischen Vorgaben des staatlichen Abfallrechts sind von den jeweili-
gen Bauherren zu beachten.

Wieder verwertbare Abfallstoffe und Grunabfalle konnen in der Abfallsammelstelle in der
Rotterdorfer Strale gesammelt und recycelt bzw. fachgerecht entsorgt werden.

3. Abwehrender Brandschutz

Der Brandschutz wird durch die 6rtliche Wehr, der Stutzpunkt der Freiwilligen Feuerwehr Mas-
sing sichergestellt. Die Feuerwehr ist gut ausgestattet und kann diese Aufgaben in vollem
Umfang wahrnehmen.

Die Sicherstellung der Léschwasserversorgung durch die vorhandene Wasserversorgungs-
leitung ist vor Baubeginn mit der Brandschutzdienststelle und dem Wasserversorgungsunter-
nehmen zu klaren. Gleiches gilt fir die Anzahl der Hydranten. Da dies bei Sonderbauten im
Rahmen des BSI zwingend erforderlich ist, muss keine Festsetzung erfolgen.

4. Immissionsschutz

Zur Abklarung der durch den Einkaufsmarkt zusatzlich entstehenden Immissionen flr Be-
wohner mehrerer im Umgriff des Planungsgebietes befindlicher Wohngebaude wurde ein
Schallschutztechnischer Bericht erstellt. Dieser Bericht der GeoPlan GmbH aus Osterh-
ofen, Nr. S2509094 vom 04.11.2025 liegt den Unterlagen zum Bebauungs- mit Grunord-
nungsplan als Anlage 3 bei.

5. Denkmalschutz

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Planungsgebiet keine Bodendenk-
maler.

Art. 8 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes ist zu beachten. Der ungestorte Erhalt evtl.
Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege Prioritat. Bo-
deneingriffe sollten auf das unabwendbare Mal3 beschrankt bleiben. Bodendenkmaler un-
terliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 2 u. 2 DSchG) sind
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nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und daher mit der Kreisarchaologie oder dem
Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen. Bei Uberplanung bzw. Bebauung hat
der Antragsteller im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis bei der Unteren Denk-
malschutzbehdrde einzuholen. Das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege wird in die-
sem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren.

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7 Abs.
1 BayDSchG die archaologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die qualifizierte Be-
obachtung des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabentragern, die die Voraussetzungen
des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erfillen, sowie Kommunen soweit moglich durch
Personal des Bayerischen Landesamts flir Denkmalpflege begleitet; in den Ubrigen Fallen
beauftragt das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege auf eigene Kosten eine private
Grabungsfirma. In Abstimmung kann auch eine fachlich besetzte Untere Denkmalschutz-
behorde (Kreis- und Stadtarchaologie) tatig werden.

Die nachstgelegenen Baudenkmaler gemal Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG, befinden sich
sudwestlich in ca. 850 m Entfernung (Marktkapelle Schmerzhafte Maria und Ehem. Kloster
und Schule der Armen Schulschwestern).
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UMWELTBERICHT

1. Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist mit Wirkung der BauGB-Novellierung vom 20.07.2004 zu
Bauleitplanen eine Umweltprifung und hierfur die Erstellung eines Umweltberichtes erfor-
derlich. Er beschreibt und bewertet voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen auf unter-
schiedliche Umweltbelange in Zusammenhang mit dem beabsichtigten Vorhaben. Der
Umweltbericht ist gem. § 2a BauGB der Begriindung zur Bauleitplanung als gesonderter
Teil beizufugen.

Auf Grundlage des § 2 Abs. 4, Satz 5 BauGB (Abschichtungsprinzip) kann die Umweltpru-
fung mit vorliegender 24. Anderung des Flachennutzungsplanes auf die Untersuchung zu-
satzlicher oder anderer erheblicher Umwelteinwirkungen beschrankt werden, die nicht be-
reits Bestandteil der Umweltpriufung auf Ebene des Bebauungs- mit Grinordnungsplanes
»20 Nahversorgung Massing“ sind.

|1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes

Im unmittelbaren Anschluss an den nérdlichen Ortsrand von Massing soll westlich der Eg-
genfeldener Stralle (= St 2086) ein Sonstiges Sondergebiet entwickelt werden. Dazu ist
es notwendig, den Flachennutzungsplan mit vorliegendem Deckblatt Nr. 36 fortzuschrei-
ben. Als zulassige Nutzung ist geplant, ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung grol¥flachiger Einzelhandel, Getrankemarkt sowie Backshop mit Verzehrflache fur
die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und eines Lebensmitteldiscounters zu
verwirklichen.

Das Deckblatt hat die Umwandlung eines Allgemeinen Wohngebietes in ein sonstiges
Sondergebiet nach § 11 BauNVO zum Inhalt.

Der Geltungsbereich der 36. Anderung umfasst Teilflaichen der Flurnummern 142, 144/1,
144/3, 196/8 sowie 145, alle Gmkg. Wolfsegg mit einer Gesamtflache von ca. 16.770 m?
wobei auf das Sondergebiet eine Flache von ca. 13.717 m? entfallt.

2. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Gemall dem Landesentwicklungsprogramm Bayern Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) Stand 01.06.2023 befindet sich der Markt Massing im allgemeinen landli-
chen Raum in der Region 13 Landshut, sudlich dem Mittelzentrum Dingolfing und zwi-
schen den Mittelzentren Eggenfelden und Vilsbiburg.

Gem. Karte ,Raumstruktur® liegt der Markt Massing im landlichen Teilraum, dessen Ent-
wicklung in besonderem Male gestarkt werden soll. Durch das Marktgemeindegebiet ver-
lauft eine Entwicklungsachse, die die beiden Mittelzentren Eggenfelden und Vilsbiburg mit
dem Kleinzentrum Gangkofen verbindet.
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Der Geltungsbereich liegt aul3erhalb von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten / regionalen
Gruanziugen / Trenngrunstreifen.

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

2.1 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen sowie
die Art deren Beriicksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den nachfol-
genden Natur- und Denkmalschutzgesetzen, Abfall- und Wassergesetzgebung wurden
auch der Flachennutzungs- mit Landschaftsplan sowie Arten- und Biotopschutzprogramm
beachtet.

> Naturschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine ausgewiesenen Landschaftsschutz-
gebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschutzte Landschaftsbestandteile
bzw. geschutzte Naturdenkmale. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amtlich ausge-
wiesenen Biotope oder nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG geschutzte Struk-
turen vorhanden.

Etwa 280 m Nordwestlich vom geplanten Geltungsbereich befindet sich ein Naturdenkmal
»,ND 2 Winterlinden bei Massing® mit der ID: ND-02494, dieses bleibt jedoch unberihrt.

Berucksichtigung:

Grinordnerische Festsetzungen zur konkreten Umsetzung von Zielen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sowie zu erforderlichen baurechtlichen Ausgleichsmalinahmen
werden gem. Art. 4 BayNatSchG im Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan
getroffen.

> Denkmalschutzrecht
Bodendenkmaler

Gemal} Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Planungsgebiet keine Bodendenk-
maler.

Die nachstgelegenen Bodendenkmaler gemal’ Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG, befinden sich
sudwestlich in ca. 700 m Entfernung. Bodendenkmal mit der Nummer: D-2-7641-0017
(-Untertagige mittelalterliche und frGhneuzeitliche Siedlungsteile im Bereich der histori-
schen Marktsiedlung von Massing.“).

Berucksichtigung:

Grundsatzlich ist der Art. 8 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Der unge-
storte Erhalt evil. Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fur Denkmal-
pflege Prioritat. Bodeneingriffe sollten auf das unabwendbare Mal} beschrankt bleiben.
Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 2
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u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und daher mit der Kreisarcha-
ologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen. Bei Uberplanung bzw.
Bebauung hat der Antragsteller im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis bei der
Unteren Denkmalschutzbehorde einzuholen. Das Bayerische Landesamt flir Denkmal-
pflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren.

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7 Abs.
1 BayDSchG die archaologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die qualifizierte Be-
obachtung des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabentragern, die die Voraussetzungen
des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erfillen, sowie Kommunen soweit moglich durch
Personal des Bayerischen Landesamts flir Denkmalpflege begleitet; in den Ubrigen Fallen
beauftragt das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege auf eigene Kosten eine private
Grabungsfirma. In Abstimmung kann auch eine fachlich besetzte Untere Denkmalschutz-
behorde (Kreis- und Stadtarchaologie) tatig werden.

Baudenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich und in der nadheren
Umgebung keine bekannten Baudenkmaler.

Die nachstgelegenen Baudenkmaler gemafly Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG, befinden sich
sudwestlich in ca. 850 m Entfernung. Bodendenkmal mit der Nummer: D-2-77-133-6
(-Marktkapelle Schmerzhafte Maria, neuromanischer Bau mit Putzgliederung und Giebel-
reiter, 1839; mit Ausstattung; anstelle einer Vorgangerkapelle von 1726.%).

Beriicksichtigung:

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

> Uberschwemmungsgefihrdung

Das Plangebiet befindet sich gemalt BayernAtlas auf3erhalb von Hochwassergefahrenfla-
chen oder Uberschwemmungsgebieten und sog. ,wassersensiblen Bereich®. Oberflachen-
gewasser sind nicht vorhanden. Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsgebiet des Gewassers Bina von Adelbach bis
Mundung in Rott mit der Gebietskennzahl: 188299.

» Wasserrecht

Eine wasserrechtliche Gestattung ist i. d. R. nicht erforderlich, da u.a. weder Grundwasser
angeschnitten, noch ein Gewasser hergestellt wird.

» Immissionsschutz

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

Eine schalltechnische Untersuchung wurde in Auftrag gegeben. Dieser Bericht der
GeoPlan GmbH aus Osterhofen, Nr. S2509094 vom 04.11.2025 liegt den Unterlagen des
Bebauungs- mit Grinordnungsplan als Anlage 3 bei. Aus den Ergebnissen kann entnom-
men werden, dass ein Betrieb des Einzelhandels realisierbar ist. Entsprechende Malinah-
men werden festgesetzt.

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

3. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der festgestellten Umwelt-
auswirkungen

3.1 Bestandsaufnahme, natiirliche Gegebenheiten

Das Untersuchungsgebiet wird dem Naturraum ,Unterbayerisches Hugelland und Isar-
Inn-Schotterplatten (D65), und hier der naturraumlichen Untereinheit ,Tertiarhtgelland
zwischen Isar und Inn“ (060-A) zugerechnet. Das Donau-Isar-Hugelland ist gekennzeich-
net durch ein engmaschiges Talnetz, welches die Landschaft in eine Vielzahl von Hohen-
zugen und Hugeln gliedert.

Das Uberplante Gebiet ist relativ eben. Es fallt von Stdwesten (ca. 444,50 m. 4. NHN)
nach Nordosten (ca. 441,00 m 4. NHN) leicht ab (in Richtung Bina).

Die Potenziell Natlirliche Vegetation, also die Vegetation, die sich nach Aufhdéren der
menschlichen Nutzung langfristig einstellen wirde, ist gemal FIS-NATUR (FIN-Web) der
Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrass-
eggen-Hainsimsen-Buchenwald; ortlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald (M6a).

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewasser. Hochwas-
sergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebiete sind nicht vorhanden. Das Gebiet liegt
aulerhalb des sog. wassersensiblen Bereich.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine ausgewiesenen Landschaftsschutz-
gebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile
bzw. geschutzte Naturdenkmale.

Etwa 280 m Nordwestlich vom geplanten Geltungsbereich befindet sich ein Naturdenkmal
,ND 2 Winterlinden bei Massing“ mit der ID: ND-02494, dieses bleibt unberuhrt.

Ebenso sind im Geltungsbereich keine amtlich ausgewiesenen Biotope oder nach Art. 23
BayNatschG bzw. § 30 BNatschG geschutzte Strukturen vorhanden.

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde auf der Flache nicht bekannt.
Die Uuberplanten Flachen werden derzeit ackerbaulich genutzt.

Der Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes ,Nahversorgung Massing“ in der gege-
benen angebundenen Lage stehen aus Sicht der Gemeinde keine Uberwiegenden Be-
lange des Naturschutzes, der Landschaftspflege oder des Stadtebaus entgegen.
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|3.2 Artenschutzrechtliche Kurzbetrachtung

Pflanzenarten nach Anhang IV b) der FFH-Richtlinie (FFH-RL):
Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL kommen im Wirkraum der MaRnahme nicht vor.
Artengruppen Reptilien und Amphibien:

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

Artengruppen Brutvogel und Fledermause:

Baume mit Baumhohlen oder —spalten, welche Bedeutung fir héhlenbewohnende Tierar-
ten, wie bestimmte Vogel, Fledermause oder auch kleine Saugetiere (Siebenschlafer,
Baummarder, Eichhdrnchen) hatten, sind nicht vorhanden.

Artengruppe Wiesen- bzw. Bodenbriuter:

Im Juli 2025 wurde eine Brutvogelkartierung durch den Landschaftspflegeverband Rottal-
Inn zur 34. Flachennutzungsplananderung mit integrierter Landschaftsplanung ,Erweite-
rung GE Ost® u. a. auch fur den vorliegenden Bereich durchgefuhrt. Dieser Bericht liegt
den Unterlagen des Bebauungs- mit Grinordnungsplan als Anlage 1 bei.

Die Erfassung der Vogelarten erfolgte im Rahmen von sechs Begehungen. Die Kartierun-
gen wurden flachendeckend im gesamten Untersuchungsgebiet durchgefuhrt. Die Arten
wurden anhand ihrer arttypischen Rufe und Gesange sowie durch visuelle Beobachtungen
mit Fernglas bestimmt.

Im gesamten Untersuchungsgebiet, wurden insgesamt 5 Arten nachgewiesen: Dorngras-
mucke, Feldlerche, Goldammer, Haussperling und Wiesenschafstelze.

Die Bestandserfassung im Jahr 2025 flhrte zu dem Ergebnis, dass keine Beeintrachtigung
der Wiesenschafstelze durch die geplante Ausweisung des Sondergebietes vorliegt, da das
Brutpaar im Westen lediglich als Nahrungsgast nachgewiesen wurde.

Artengruppe Schmetterlinge:

Aufgrund der intensiven ackerbaulichen Nutzung, und die fehlende Habitatausstattung ist
ein Auftreten von der betroffenen Artengruppe auszuschliel3en.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind nicht erfullt.
Zusammenfassung:

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-
hangs IV FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind aufgrund der bereits vorhandenen, benachbarten und derzeitigen Nutzun-
gen (Landwirtschaft, Wohnbauflachen und befahrene Staatsstralie 2086) keine Verbots-
tatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.
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3.3 Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter sowie auf deren Wir-
kungsgefuge

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

- Inanspruchnahme von stark landwirtschaftlich genutzten Béden

- Verlust und weitere Beeintrachtigungen bodenokologischer Funktionen im Bereich
der Versiegelungen

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

- Grundsatzliche Veranderung des Wasser- und Stoffhaushaltes der Bodenschichten

Auswirkungen auf das Schutzqut Wasser

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

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

- Beschrankte Grundwasserneubildung durch Vorschrift der ortlichen Versickerung
des Oberflachenwassers tber Mulden oder unterirdischen Rigolen/Stauraumkanal.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

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

Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensrdume

- Das Planungsgebiet stellt sich im Bestand als Ackerflachen dar, mit nur geringer
Qualitat als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere. Artenschutzrechtliche Konflikte
werden nicht prognostiziert (vgl. Kapitel 3.2).

- Baubedingt wird ein Grofteil der Flachen verandert sowie versiegelt. Durch die An-
lage von umgebenden Grunflachen und Pflanzung von Einzelbdumen werden Teil-
flachen im Vergleich zur vorhandenen intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache
fur das Schutzgut Arten und Lebensraume aufgewertet.

Auswirkungen auf das Schutzqut Landschaftsbild

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

- Die im Suden angrenzende bestehende Bebauung, die direkte Lage an der St 2086
sowie die strukturarme Agrarlandschaft stellen bereits eine erhebliche Veranderung
des Landschaftsbilds dar (Vorbelastung)

- Wahrend der Bauphase vortubergehende optische Stérungen durch den Baubetrieb

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

- Die Auswirkungen werden durch Ein- und Durchgrinungsmafnahmen minimiert.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Erholung)

- Durch die angrenzende Bebauung, die nahe Staatsstral’e sowie die landwirtschaft-
liche Nutzung ist eine Erholungswirkung nicht gegeben. Das Gebiet weist nur einen
geringen Wert fur die Erholung auf.
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- Wahrend der Bauphase treten vorubergehend optische Stérungen und Beeintrach-
tigungen auf.

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

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Larm-Immissionen)

- Das Gebiet ist v.a. durch Larmemissionen der nordlich verlaufenden Staatsstralle
2086 bereits vorbelastet.

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

- Anlagebedingte Larmentwicklung: nach Vorlage Larmschutzgutachten

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachquter

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

3.4 Zusammenfassende Bewertung der Schutzgiiter

In nachfolgender Tabelle sind Bewertungen der Umweltzustande und der Umweltauswir-
kungen als Ubersicht zusammengestelit:

Schutzgut Zustandsbewertung " Erheblichkeit der Auswirkungen
Boden mittlere Bedeutung (3) mittlere Beeintrachtigung
Wasser mittlere Bedeutung (3) mittlere Beeintrachtigung
Klima / Luft Geringe Bedeutung (2) geringe Beeintrachtigung
Arten und Lebensraume Geringe Bedeutung (2) geringe Beeintrachtigung
Landschaft Geringe Bedeutung (2) geringe Beeintrachtigung
Mensch (Erholung)* Geringe Bedeutung (2) geringe Beeintrachtigung
Mensch (Larm)* Geringe Bedeutung (3) geringe Beeintrachtigung
Kultur- u. Sachguter (Boden- . . TP
denkméler)* geringe Bedeutung (2) keine Beeintrachtigung
Gebiet geringer Bedeu-
Gesamtbewertung tung fiir Naturhaushalt | Geringe Beeintrachtigung
und Landschaftsbild
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*Die Schutzgiter Mensch (Erholung, Larm) sowie Kultur- und Sachguter sind gemafl dem Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® fur die Eingriffs-/Ausgleich-
sermittlung nicht heran zu ziehen.

) 1 sehr geringe Bedeutung, 2 geringe Bedeutung, 3 mittlere Bedeutung, 4 mittelhohe Bedeutung, 5 hohe
Bedeutung fur Naturhaushalt oder Landschaftsbild

3.5 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

» Bei Durchfiihrung der Planung

Der Bau von Erschlielungseinrichtungen wie Kanal, Wasser, Stral3en etc. und die Errich-
tung von Gebauden bringt vorubergehend Larm- und Abgasemissionen der entsprechen-
den Baumaschinen mit sich.

Teile des Grundstuckes werden zukunftig neben der bestehenden Bebauung bis max.
GRZ 0,8 Uberbaut und somit versiegelt, andere Teile werden im Vergleich zur Uberwie-
gend intensiven landwirtschaftlichen Nutzung durch Pflanzmal3nahmen Okologisch aufge-
wertet und kdnnen sich als neuer Lebensraum fur Tiere und Pflanzen entwickeln. Verblei-
bende Beeintrachtigungen werden mit Ausgleichsmallnahmen auf3erhalb des Baugebie-
tes kompensiert. Die geplante Bebauung und die damit einhergehende Flachenversiege-
lung erfordert eine ordnungsgemale Entwasserung. Samtliches Niederschlagswasser soll
auf der kompletten Flache direkt Uber die Belage bzw. unterirdische Rigolen bzw. das Re-
tentionsbecken und somit dem Wasserhaushalt wieder zugefuhrt werden.

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

» Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

Bei Nichtdurchfliihrung der vorliegenden Planung wirden die Flachen weiter intensiv land-
wirtschaftlich genutzt werden, d. h. es wird zu keiner Veranderung der Standortverhalt-
nisse kommen. Es ware keine Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten. Die
vorhandene Bodenstruktur und die Bodenfunktionen konnen erhalten werden, ebenso
kann das Oberflachenwasser ungehindert versickern. Im Hinblick auf das Schutzgut Luft
wird es zu keiner kleinklimatischen Erhohung der Erwarmung/Aufheizung kommen. Das
Landschaftsbild bleibt in der momentanen Situation unverandert. Von Seiten des Investors
ist jedoch die Inanspruchnahme einer vergleichbaren Flache an anderer Stelle zu erwar-
ten.

3.6 Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen

» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Arten und Lebensraume

= Bundelung von Ver- und Entsorgungsleitungen auferhalb zukunftiger Baum-
standorte
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Verwendung insektenschonender Beleuchtung im 6ffentlichen und privaten Be-
reich

Verbot von durchgehenden Sockeln oder Mauern zur Einfriedung, um Kleintieren
das Durchwandern zu ermoglichen

Festsetzung privater grinordnerischer Malinahmen zur Grundstticksdurch- bzw.
-eingrunung (hier: Hecken -und Einzelbaumpflanzungen)

» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Wasser

Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung

Verbot von gewasserschadlichen Materialien wie unbeschichtetes Kupfer- oder
Zinkblech

Bepflanzung und Begrinung der Grun- und Freiflachen

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicker-
fahiger Belage im Parkplatzbereich und Mulden zur Versickerung des Oberfla-
chenwassers

» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Boden

Kein grolerer zusatzlicher 6ffentlicher Erschlieiungsaufwand aufgrund der Lage
an der StaatsstralRe St 2142

Schichtgerechte Lagerung und ggfs. Wiedereinbau des Bodens

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

Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung
Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubes

Organoleptische Beurteilung des Bodenaushubes durch eine fachkundige Per-
son

» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Luft

Schaffung von Grinflachen
Bepflanzung und Begrinung der Grun- und Freiflachen

» Vermeidung, Minimierung - Immissionen

Beschrankung der Werbeanlagen
Festsetzen von zulassigen Auflagen im Hinblick auf Emissionen

» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Landschaftsbild

Festsetzung der zulassigen Gebaudehdhen
Neupflanzung von Baumen auf privaten Flachen
Keine Errichtung baugenehmigungsfreier Anlagen aufderhalb der Baugrenzen
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» AusgleichsmaBnahmen

= Ein baurechtlicher Ausgleich ist notwendig und wird in Abstimmung mit der unte-
ren Naturschutzbehdrde festgesetzt.

|3.7 Eingriffsregelung

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

Die Eingriffsermittlung erfolgt gemal dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung”“ des Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen,
in seiner fortgeschriebenen Fassung vom November 2021.

Uberschlagige Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Gem. o.g. Leitfaden liegt der fur die vorliegende Planung (Flache des Sondergebietes mit
13.717 m? und ErschlieBungsflachen mit 1.635 m?) erforderliche Ausgleich bei einem Aus-
gangszustand (A11) mit 2 Wertpunkten und einem angesetzten Beeintrachtigungsfaktor
von 0,8 voraussichtlich bei 23.336 Wertpunkten.

|3.8 Alternative Planungsmoglichkeiten |

Der ausgewahlte Standort weist im Vergleich zu anderen neuen Standorten innerhalb des
Marktes folgende guinstige Standortfaktoren auf:

— siedlungsstrukturelle Anbindung an vorhandenes Wohngebiet.

— verkehrstechnische Erreichbarkeit Uber bereits vorhandene Stralle (Staatsstralle
St 2086, Eggenfeldener Stralde)

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

Am vorgesehenen Standort sind zudem keinerlei erhebliche Beeintrachtigungen von
Schutzgutern oder sonstigen 6ffentlichen Belangen zu beflrchten. Alternativ ware die Bei-
behaltung der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung anzufuhren.

4. Zusatzliche Angaben

4.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriufung

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

- Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur)
- UmweltAtlas Bayern
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- Bayern-Atlas

- Bayerischer Denkmal-Atlas

- Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Landshut 2003
- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

- Regionalplan Landshut (RP 13)

- Flachennutzungsplan des Marktes Massing

- Ortseinsicht des Buro Heigl im November 2025

- Ergebnisbericht der Brutvogelkartierung 2025 zum Vorhaben 34. Flachennutzungs-
plananderung mit integrierter Landschaftsplananderung ,Erweiterung GE Ost* des
Landschaftspflegeverbandes Rottal-Inn, 84307 Eggenfelden vom 24.07.2025

- Schalltechnischer Bericht der GeoPlan GmbH aus Osterhofen, Nr. S2509094 vom
04.11.2025

- Geotechnischer Bericht der IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und Geotechnik
mbH aus Hengersberg, Nr. 25221904 vom 24.11.2025

Die Analyse und Bewertung des Plangebietes erfolgte verbal-argumentativ. Zur Bewertung
der Umweltauswirkungen sowie zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Leitfaden
,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ angewandt.

Besondere Schwierigkeiten im Rahmen der Umweltprifung traten im vorliegenden Fall
nicht auf.

|4.2 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahren (Monitoring)

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

|4.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Am nérdlichen Ortsrand von Massing ist im direkten Anschluss an das bestehende Wohn-
gebiet sowie westliche der Eggenfeldener Stralle und des Gewerbegebietes die Auswei-
sung eines sonstigen Sondergebietes ,Nahversorgung Massing® flr einen Lebensmittel-
Vollsortimenter, Getrankemarkt und einen Lebensmittel-Discounter vorgesehen.

Der Geltungsbereich der 36. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst Teilflachen
der Flurnummern 142, 144/1, 144/3, 196/8 sowie 145, alle Gmkg. Wolfsegg mit einer Ge-
samtflache von ca. 16.770 m? wobei auf das Sondergebiet eine Flache von ca. 13.717 m?
entfallt.

Das Uberplante Gebiet ist relativ eben. Es fallt von Stdwesten (ca. 444,50 m. 4. NHN)
nach Nordosten (ca. 441,00 m 4. NHN) leicht ab.

Die Flache wird aktuell ausschlieflich intensiv landwirtschaftlich genutzt und befindet sich
aulRerhalb landschaftsdkologisch sensibler Bereiche.
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Eingriffsvermeidende und —minimierende grinordnerische Mallhahmen sowie die Hohe
des Kompensationsfaktors und die dadurch bendtigten Ausgleichsflachen werden im Be-
bauungs- mit Grinordnungsplan festgesetzt.

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