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'MARKT
UNTERGRIESBACH

BEBAUUNGSPLAN
GE Schaibing, 1. Erweiterung

Gemeinde: Markt Untergriesbach

Landkreis: Passau o _.d .
Regierungsbezirk: Niederbayern
Pradambel:

Der Markt Untergriesbach erldsst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) diesen Be-
bauungsplan, GE Schaibing, 1. Erweiterung, als Satzung.
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Endausfertigung vom:  07. August 2019
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Bauamt
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Verfahrensvermerke :

(Bebauungsplan GE Schaibing, 1. Erweiterung)

1. Aufstellungsbeschluss
Der Marktgemeinderat Untergriesbach hat in der Sitzung vom 08.10.2018 beschlossen, eine Sat-
zung Uber die Erweiterung des Bebauungsplanes GE Schaibing zu erlassen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 12.11.2018 ortsUblich bekannt gemacht.

2. Vorgezogene Biirger- und Fachstellenbeteiligung:
Die Burgerbeteiligung gemdaB §3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und Anhdrung fur den
Entwurf des Bebauungsplanes “GE Schaibing, 1. Erweiterung” hat in der Zeit vom 21.11.2018 bis
10.01.2019 stattgefunden. ) :
Die Fachstellenbeteiigung gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB fUr den Bebauungsplan ,,GE Schaibing,
1. Erweiterung” hat in der Zeit vom 21.11.2018 bis 10.01.2019 stattgefunden.

3. Billigungsbeschluss:
Der Marktgemeinderat von Untergriesbach hat in der Sitzung vom 14.01.2019 die Biligung des
Bebauungsplanes ,,GE Schaibing, 1. Erweiterung" beschlossen.

4, Offentliche Auslegung:
Der Entwurf vom 11.03.2018 des Bebauungsplanes ,,GE Schaibing, 1. Erweiterung" mit Begrin-
dung, gemdB § 3 Abs. 2 BauGB, wurde in der Zeit vom 09.05.2019 bis einschlieBlich 12.06.2019
offentlich ausgelegt.
Dies wurde am 30.04.2019 ortsUblich bekannt gemacht.
Die Fachstellenbeteiligung gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB fUr den Entwurf des ,,GE Schaibing,
1. Erweiterung" hat in der Zeit vom 09.05.2019 bis 12.06.2019 stattgefunden.

5. Abwdgung:
Die Abwdgung der Stellungnahmen aus dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte in der Sitzung des Marktgemeinderates vom 07.08.20189.

6. Satzungsbeschluss:
Die Marktgemeinde Untergriesbach hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 07.08.2019
den Bebauungsplan ,,GE Schaibing, 1. Erweiterung" gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom 07.08.2019 als Satzung beschlossen.

7. Ausfertigung:

Untergriesbach, den 03‘ AR 2020 ________ % @MV&(

1. Bgm. Duschl

8. Inkraftireten: ‘
Der Satzungsbeschluss wurde %‘rﬁ AUG. 2[lmgem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsUblich bekannt ge-
macht.

Der Bebauungsplan ,,GE Schaibing, 1. Erweiterung" ist somit grﬁf AUG, 2020 in Kraft getreten.

Es liegt samt Begrindung ab Verdffentlichung der Bekanntmachung im Rathaus des Marktes
Untergriesbach, Marktplatz 24, 94107 Untergriesbach, w&hrend der Offnungszeiten zu jeder-
manns Einsicht aus.

Untergriesbach, den 2 5‘ AUB, ZUZD 4 % V(/{

1. Bgm. Duschl
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Luftbild Markt Untergriesbach, OT Schaibing

Aufgestellt:
Untergriesbach, den

Markt Untergriesbach

Bauamt

Markplatz 24

94107 Untergriesbach

Tel.: 08593 / 9009-18

Fax: 08593 / 9009-30
hans-peter.lang@untergriesbach.com
www.untergriesbach.de
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Fortschreibung Fldchennutzungsplan Deckblatt Nr. 36

SE Schaibing, 1. Erweiterung

....

DECKBLATT NR.: 36
Rechtskraft:
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~|_ageplan Bestand

Ohne MaRstab
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0. ALLGEMEINES

01. Der Marktgemeinderat Untergriesbach hat beschlossen, dass das Gewerbegebiet in
Schaibing erweitert wird. Damit sollen fUr die drilichen Gewerbebetriebe zusatzliche,
dringend notwendige Baufldchen ausgewiesen werden.

02. Das Plangebiet befindet sich im sUddstlichen Ortsbereich von Schaibing direkt an
KreisstraBe PA 24.

03. Ein- und Ausfahrt wird an jetziger Stelle beibehalten (Birkfeld). Eine zusatzliche Zufahrt
ist nicht geplant. '

04. Die GrundstUcke kdnnen alle voll erschlossen werden (StraBe, Kanal, Oberfldchen-
wasser, Strom und Telefon).

05. Um eine Eingrinung der Bebauung sicherzustellen, werden grinordnerische Festset-
zungen getroffen. Vor allem entlang der Grundsticksgrenzen und im Bereich der
Ubergénge zur freien Natur sind Baum- und Strauchpflanzungen mit standortgerech-
ten heimischen B&umen und Str&duchern vorzunehmen.
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l. Textliche Festsetzungen (GE schaibing, 1. Erweiterung)
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Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GE Gewerbegebiet (§ 8, BaUNVO)
Zugelassen sind:
- Gewerbetriebe aller Art, Lagerh&user aller Art und Lagerplatze
- Geschdafts- BUro- und Verwaltungsgebdude,
- Tankstellen
Nicht zugelassen sind:
- Wohnungen und Vergnigungsst&tten sowie kleinteiliger Einzelhandel,
Lebensmitteldiscounter die in Konkurrenz zum Orfskern stehen.
- Betriebsleiterwohnungen
- Photovoltaikanlagen

MaB der baulichen Nutzung:
(§ 5 Abs. 2Nr. 1,§ 9 Abs. 1 Nr. 1, BauGB § 16 BQuNVO)

FUr das Baugebiet wird das MaB der baulichen Nutzung durch die im Plangebiet festge-
setzten Werte der Grundfldchenzahl (GRZ) und der GeschoBflédchenzahl (GFZ) bestimmt
(gem. § 17 BauNVO).

Grundflachenzahl: 0,6 (Berechnung der GRZ ist nur die bebaubare Flache herzu-
heranzuziehen)

GeschoBflachenzahl: 1.8

Wandhohen (WH) max. 2,0m

(AuBenkante Mauer / Oberkante Dachhaut ab dem natirlichem Geldnde gem. BayBO)
Die vorhandene Geldndehdhe wird grundsatzlich gehalten. Abgrabungen und Auf-
schUttungen jeweils bis max. 1.50 m maglich.

Garagen und Nebengebdude
Garagen und Nebengebdude sind dem Hauptgebdude anzupassen.

Stellplatze
Bei den gewerblichen Bauvorhaben ist die Anzahl der Stellplatze auf der Grundlage der
Stellplatzrichtlinien zu erichten bzw. bereitzustellen.

Baumfallgrenze
Die Baumfallgrenze (Laubwald an der Ostgrenze zu der Fl-Nr. 274/3, Gemarkung

Schaibing, wird wie folgt festgelegt:

- Ab 20,00 m ohne technische Auflagen :

- Untfer 20,00 m ist bei der statischen Bemessung der Dachkonstruktion der Lastfall
,Baumfall* entsprechend dem &rtlichen Gef&hrdungsrisiko in Ansatz zu bringen.

Bauweise:
(§ 22 Abs. 2 BauNVvO)
Offene Bauweise

Allgemeine Gestaltung:
Die baulichen Anlagen und die sonstige Nutzung der Grundsticke soll sich dem Orts-
charakter und dem Landschaftsbild anpassen.

Einfriedung:

Hinweis: Da im &st- und sudlichen Bereich der Grinstreifen als &ffentli-
che Grunfléche ausgewiesen wird, muss in diesen Bereich der
Zaun im Bereich der Baugrenze erstellt werden, dies gilt auch
fOr StUtzmauermn.
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Art und AusfUhrung: Industriezaun bzw. sonstige Zaune:
H= max. 1,80 m, die gesetzl. Pflanzabsténde sind einzuhalten.
Bei EinmUndungen sind die Sichtdreiecke zu beachten und
dUrften durch die Bepflanzung nicht beeintrachtigt werden.

StOtzmauern/ Gabionen-

wdnde: Auch an der Grundsticksgrenze zul&ssig.
Zur evil. AbstUtzung des Geldndes ist an den Grundsticksgren-
zen eine Mauer bis max. 1,00 m Uber Geldnde zuldssig, mit
einem max. 0,80 m hohen Zaun.

Gestaltung der baulichen Anlagen (Gebdude)
Je nach Geldndeneigung sind die Gebdude hdhenmdBig entsprechend einzubinden.

Fassaden- und Baugestaltung

Fassade Putz und Metallverkleidung bzw. Holz, PV- Module
Dachform Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Flachdach, Pultdach
Dachneigung 0° - 35°, Pultdach max. 15°

Dachdeckung Dachziegel, Folie, PV Module und Metalldach

Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachfla-
chen hohe Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die v. g. Materialien bei Dach-
deckungen weitgehend zu vermeiden. Unbeschichtete Fldchen mit einer Kupfer-, Zink-
Bleiblechflache Uber 50 m2 dUrfen nur errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des Nie-
derschlagswassers Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

Abstandsfidchen
Es gelten die Abstandsfliéchen nach BayBO; es sind keine abweichenden nach Art. 6
Abs. 5 Satz 3 BayBO festgesetzt.

Grinordnung
Freifldchengestaltungsplan
FUr die Bauvorhaben sind im Rahmen der Baueingabe gesonderte Freiflachengestal-
tungspléne vorzulegen, der gem. § 1 Abs.5 BauVorlV mit dem jeweiligen Bauantrag einzu-
reichen sind.
Darzustellen sind die vorgesehene Nutzung der nicht bebauten Fldchen und deren Begru-
nung, wobei im Einzelnen Angaben zu machen sind Uber:

- das MaB der Versiegelung

- ErschlieBung, Stellplatzanordnung, Lagerflachen

- Art der Flachenbefestigungen

- Lage und Umfang der begrinten Fidchen

- Standort, Art und Pflanzqualitéat geplanter Geholze

- AusmaB und Hdhe von evil. geplanten AufschUttungen und Abgrabungen

Die Randeingrinung ist mit landschaftsgerechten, standortheimischen B&dumen und
Stréduchern gemaB Pflanzenlisten Nr. 7.3.1 — 7.3.3 durchzufOhren.

Zur Begrinung der sonstigen AuBenanlagen ist die Verwendung von Ziergehdlzen mog-
lich. Nadelgehélze sind nicht zugelassen. FUr die Bepflanzung und laufender Pflege sind
die jeweiligen EigentUmer verantwortlich.

,FUr Gehdlzpflanzungen Uber 2.0 m Wuchshohe ist der gesetzliche Grenzabstand von
mind. 2.0 m entspr. Art. 47 AGBGB einzuhalten." (GegenuUber landwirtschaftlich genutz-
ten GrundstUcken 4.0 m)

Zur Wahrung des heimischen Orfs- und Landschaftsbildes werden folgende standort-
heimischen Laubgeholze festgesetzt:

GroBkronige Laubb&ume (B&ume 1. Ordnung)
Hochst&dmme (3xv, m. B.), Stammumfang > 12-14 cm
Spitzahorn Acer platanoides, auch Sorten
Winterlinde ,,Greenspire”  Tilia cordata “Greenspire”
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Kleinkronige Laubbdume (Badume 2. Ordnung)
Hochstdmme (3 x v Db), Stammumfang >12-14 cm

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

7.4.3 Laubstréducher
2xv, 0. B. 60-100

Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Salweide Salix caprea
WeiBdorn Crataegus monogyna
Wildbirne Pyrus communis
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Liguster Ligustrum vulgare
Kornelkirsche Cornus mas
Gem. Heckenkirsche Lonicera xylosteum
7.5 Kletterpflanzen (TB, Lange 60 bis 100 cm)

Stotzwdnde, Gabionen oder sonstige StUtzmauern sind mit Kletterpflanzen zu begrinen.
Pflanzenliste (Auswanhl)

Selbstklimmender Wein Parthenocissus tricuspidata ,, Veitchii
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Schling Knéterich Polygonum aubertii
Gemeiner Efeu Hedera helix
7.6 Giftliste:

Bei zusatzlichen Pflanzungen ist die Giftliste, herausgegeben vom Bayer. Staatsministeri-
um fOr Jugend, Familie und Gesundheit vom 10.03.75 im LUMBL Nr. 778 vom 27.08.76, zu
beachten.

7.7 Bepflanzung Parkpldtze
Die PKW Stellpl@tze sind zu durchgrinen.
FUr jeweils 10 PKW Stellplatze ist ein Baum 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Die er-
forderliche Anzahl der Baume wird durch die Anzahl der Stellplatze bestimmt. Abwei-
chungen im Raster sind méglich. Die erforderliche Gesamtzahl darf jedoch nicht unter-
schritten werden.

7.8 Baumpflanzungen
Bei Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass ein Abstand von mind. 2,50 m zu vor-
handenen Leitungen (Strom, Wasser, Abwasser und Fernmeldeanlage) eingehalten
wird. Bei geringeren Absténden sind Wurzelschutzvorrichtungen (Spezialfolien, 0.4.) vor-
zusehen.

7.9 Grinordnung
Gronordnung, Eingriffsregelung, Ausgleichsfldche und Umweltbericht gem. beil. Unter-

lagen
Die bendtigte Ausgleichsfldche mit 4.975,68 m? wird vom gemeindlichen Okokonto ab-
gebucht.

8.0 Verkehrsplanung:
Die Verkehrsanbindung des neuen Gebietes an das vorh. StraBennetz ist durch die vorh.
Ein- und Ausfahrt (Birkfeld) gegeben, eine zusatzliche Zufahrt ist geplant.

Die Zufahrten innerhalb des neuen Baugebietes zu den einzelnen Parzellen sollen eine
max. Breite von 5,50 m haben und je nach Erfordernis angeordnet werden kénnen.
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Anbaubeschrénkungen: (§9 FStrG bzw. Art. 23 BaySirwG)

AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden GrundstUcke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten (freie Strecke) ist, entlang der KreisstraBe PA 24, das Anbauverbot bis
zu einer Entfernung von 15 m, gemessen vom &uBeren Rand der Fahrbahndecke, nach
§ 9 Abs. 1 FStrG bzw. nach Art. 23 Abs. 1 BayStr'WG zu beachten.

Die Mindestabstdnde fur die Einz&dunungen und Bepflanzungen sind darlber hinaus zum
Schutz fir abkommende Fahrzeuge erforderlich.

Vom ndchstgelegenen Fahrbahnrand der KreisstraBe sind daher folgende Abstande
einzuhalten:

Bis zu neuen baulichen Anlagen, wie Hochbauten,
Verkehrsfladchen, Stellplatze, AufschUttungen und

Abgrabungen, StUtzmauern etc.. mindestens 15 m
Bis zu EinzGunungen: - ~ mindestens 7,50 m
Bis zu B&umen : mindestens 10 m

Bis zu Stré&iuchern mit einem Stammdurchmesser < 0,1 m  mindestens 7,50 m

Aus Grionden des Anprallschutzes und der Absturzsicherung sind in Abstimmung mit der
KreisstraBenverwaltung die erforderlichen Schutzeinrichtungen gemaB der Richtlinie fOr
passive Schutzeinrichtungen zu errichten.

EinmUndungen und Kreuzungen von &ffentlichen StraBen:

(§12 FStrG bzw. Art. 31,32 BayStrwG)

Die Baufldchen sind Uber die bestehende EinmUndung erschlossen.
Eine weitere ErschlieBung ist nichts geplant.

PlanstraBen

Die PlanstraBe A soll die Parzelle 2 und 3 erschlieBen. Mit den Bauwerbern ist vereinbart,
dass keine dffentliche Wendemoglichkeit geschaffen werden muss. Die Bauwerber er-
stellen innerhalb der GrundstUcke die erforderlichen Wendemdoglichkeiten.

Die PlanstraBe B ist fOr eine spatere Erweiterung des Bebauungsgebietes, wird aber vor-
erst nicht gebaut. Deshalb ist auch keine Wendeméglichkeit zu schaffen.

Sichtdreiecke:

(§4 FStrG bzw. Art. 10 BayStrWG und Richtlinie fUr die Anlagen von StraBen)

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei 6ffentlichen Kreuzungen und Einmindungen von
dffentlichen StraBen, bei Privatzufahrten sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art
freizumachen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm Uber die Fahrbahnoberkante der
KreisstraBe ragen.

Lichtmasten und é@hnliches sind innerhalb der Sichtfelder moglich, wenn sie den warte-
pflichtigen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Ver-
kehrsteilnenmer nicht verdecken.

An den einmUndenden StraBen sind folgende Sichtfelder freizuhalten:

70m in Richtung Schaibing
105 m in Richtung Rothenkreuz
3m im Zuge der ErschlieBungsstraBe gemessen vom duBeren Rand der Kreisstra-
Be

Entwdsserung der Baufldchen:

Abwadsser und Oberflachenwdsser aller Art von Baufléichen, einschlieBlich der Verkehrs-
flachen, durfen nicht auf den StraBengrund der KreisstraBe bzw. in die StraBenentwdsse-
rungsanlagen abgeleitet werden.

Blendung und L&rmauswirkung durch neue Photovoltaikfelder:

Aufgrund der drilichen Gegebenheiten wird eine Beurteilung der moglichen Blendwir-
kung durch die Photovoltaikanlage auf die Verkehrsteiinehmer der KreisstraBe gefor-
dert. Eine Gefd&hrdung durch Blendwirkung muss entweder auszuschlieBen sein, oder
aber es ist in geeigneter Weise dafir Sorge zu tragen, dass die Verkehrsteiinehmer auf
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der KreisstraBe durch die Elemente der Photovoltaikanlage nicht geblendet oder irritiert
werden.

L&rmschutz

Die in der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung vom 12.06.1990 enthaltenen Grenz-
werte fOr die Larmvorsorge sind unter BerGcksichtigung der vorhersehbaren Verkehrs-
entwicklung einzuhalten. Des Weiteren ist die DIN 18005 mit Beiblatt Schallschutz im
Hochbau zu beachten.

8.9 Feuerwehraufstellflichen
FiGchen fUr die Feuerwehr auf den GrundstUcken einschl. der Zufahrten sind unter Be-
achtung der DIN 14090 auf dem Betriebsgeldinde der Bauwerber zu erstellen.

9.0 Bodenversiegelung /Schutz des.Oberbodens

Die Bodenversiegelung soll auf das unumgéngliche MaB beschrénkt werden.

GemdB § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
und die Innenentwicklung oder Wiedemutzbarmachung von Brachflédchen ist einer In-
anspruchnahme von landwirtschaftlichen oder natirlichen Fidchen vorzuziehen.

Der Markt Untergriesbach hat im Rahmen seiner Planung die Ziele dieser Vorschrift ge-
prUft und ist zu dem Ergebnis gelangt, dass eine Neuausweisung von Gewerbefléichen
notwendig ist und auch dem Wohl der Allgemeinheit dient. Im Einzelnen wird dies mit
nachfolgenden Argumenten begrindet:

e Der Markt Untergriesbach befindet sich derzeit im Aufbau eines Leerstands- und
Bauflachenkatasters. Im Zuge der hier erfolgenden Grundlagenermittiungen hat
sich gezeigt, dass im Gemeindegebiet Untergriesbach Uber keine wesentlichen
gewerblichen Freifldéchen mehr verfigt werden kann. Insbesondere im neu aus-
gewiesenen ,,GE/MI Réhrndl" sind die ausgewiesenen Fldichen bereits verduBert
oder zur VerduBerung verbindlich reserviert. Im bestehenden Gewerbegebiet
~Langer StraBe" bzw. ,Am Bahndamm® sind alle fUr den Markt Untergriesbach
verfOgbaren Fliichen bereits durch drtliche Firmen genutzt. Die noch freien Fla-
chen in diesem Plangebiet befinden sich in privater Hand und stehen dem Markt
Untergriesbach aktuell nicht zur Verfigung.

e UnterstUtzt durch das begonnene Projekt Baufldchenkataster will der Markt Un-
tergriesbach gerzielt die Vermarktung bestehender privater Gewerbefléchen an-
stoBen, indem der Kontakt zwischen GrundstickseigentUmern und Interessenten
hergestellt wird. Eine Verpflichtung fur nicht éffentliche EigentUmer zur VerduBe-
rung von Bau- bzw. Gewerbegrundsticken besteht aber in den bereits beste-
henden Bebauungspldnen nicht.

e Im Zuge einer beschlossenen Neufassung des Fidchennutzungsplanes fUr Unterg-
riesbach werden die aktuell ausgewiesenen Bau- und Gewerbefldichen auf ihre
Nutzbarkeit geprift und sofern eine VerfUgbarkeit fir den Markt Untergriesbach
dauerhaft nicht gegeben sein sollte, werden diese Entwicklungspotentiale zu-
gunsten der nun konkret anstehenden Planung herausgenommen.

e Die ebenfalls abzusehende Entwicklung einer Erweiterung des Gewerbegebiets
Mairau-Acker in Untergriesbach bietet fir die Betriebe, die sich in Schaibing an-
siedeln mdchten keine addquate Standortalternative. Zudem ist das Verfahren
in diesem Bereich noch nicht so weit fortgeschritten und die Fldchen werden erst
mittelfristig verfOgbar. FUr diese Standorte sind daneben ebenfalls bereits einige
Interessenten vorhanden.

* Insbesondere im Bereich Schaibing sind keine vorhandenen Gewerbefléichen
mehr verfUgbar. Im bestehenden GE sind keine Fidchen mehr verfugbar bzw. al-
le FiGchen bebaut. Die Bebauung einer GE-Fiiche mit einer Photovoltaikanlage
ist der Tatsache geschuldet, dass derartige Anlagen in friheren Bauleitplanun-
gen nicht ausgeschlossen worden sind. Dies ist mittlerweile nicht mehr der Falll.
Leerstdnde in den Ortsbereichen der ehemaligen Gemeinde Schaibing sind an-
derweitig genutzt bzw. als Gewerbefldchen aufgrund der N&he zur Wohnbe-
bauvung nicht geeignet. Die vorliegende Planung ist seitens des Marktes Unterg-
riesbach aber aufgrund konkreter Nachfrage nach gewerblichen Grundsticken
auf den Weg gebracht worden. Die Nutzung der geplanten Fléche soll dazu
dienen zwei ortsanséssige Betriebe (Schreinerbetrieb aus Leizesberg, Kiz-
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Werkstatt aus Schaibing) von derzeit nicht entwicklungsfdhigen Standorten in-
nerhalb der Dorfgebiete auf zukunftsfahige Gewerbefldchen mit Entwicklungs-
potential umzusiedeln. Mit diesem Schritt sollen die Zukunft der Betriebe gesichert
und bestehende Konflikte zwischen Gewerbe und Wohnbebauung im Dorfge-
biet geldst werden. Ein weiterer Betrieb ist in Ziering angesiedelt, die Betriebsent-
wicklung und die Arbeitsbedingungen in einer gepachteten Halle sind allerdings
nicht zukunftsfahig, sodass eine Neuausrichtung mit einer modernen Produkti-
onshalle und einem neuen Birogebdude erfolgen wird. Alle drei Betriebe haben
eine bestehende Kunden- oder Arbeitskraftebindung zum Ortsteil Schaibing und
beflrworten aus GrUnden des Standortvorteils eine Ansiedlung im Anschluss an .
das bestehende Gewerbegebiet ,,GE Schaibing*.

e Der Ortsteil Schaibing ist mit etwa 1.800 Einwohnern der zweitgréBte Ortsteil Un-
tergriesbachs und mit einem groBen Entwicklungspotential vieler junger Familien
ausgestattet. Hier ist der Markt Untergriesbach bestrebt auch Fi&ichen anzubie-
ten, die eine angemessene gewerbliche Entwicklung bieten. Dies ist insbesonde-
re vor dem Hintergrund zu sehen, dass einerseits ortliche Unternehmen Entwick-
lungspotential erhalten und andererseits wohnortnahe Arbeitsplaize geschaffen
werden.

Lur Sicherung einer sinnvollen Nutzung der beanspruchten Fidichen achtet der Markt Un-
tergriesbach bei der Vergabe der Grundstiicke auf eine nachhaltige Entwicklung und
orientiert sich bei der Grundsticksvergabe an nachfolgenden Kriterien:

e Produzierendes Gewerbe und Handwerksbetriebe werden bevorzugt behandelt.
Eine Vergabe von Grundstiicken zur Errichtung reiner Lagerflachen ist nur in du-
Berst begrenztem Umfang méglich und wird seitens des Marktes wenn moglich
so gesteuert, dass mehrere Interessenten mit einem Wunsch zur Errichtung von
Lagergebduden in Gemeinschaftsprojekte investieren.

e Die Schaffung bzw. der Erhalt von Arbeitspldtzen for die Bevdlkerung ist ein wich-
tiges Kriterium bei der Vergabe der Grundsticke.

e Ein Ortsbezug des Betriebes entweder durch Kundenbindung oder am Ort woh-
nende Arbeitskrafte wird bei der Vergabeentscheidung bericksichtigt.

e Eine FiGchenvergabe erfolgt anhand einer Betriebsbeschreibung im Umfang, der
auch betriebsnotwendig nachgewiesen ist. Eine Nutzung bzw. VerduBerung von
Fldchen auf Reserve wird soweit als mdglich ausgeschlossen.

e In aktuellen Bebauungsplanen des Marktes Untergriesbach wird die Nutzung von
Gewerbefldchen zur Errichtung von FreifilGchenphotovoltaikanlagen ausge-
schlossen. Derartige Projekte kdnnen nur noch in Ausnahmefdllen unter Einhal-
tung klarer Vorgaben des Marktes als Sondergebiete verwirklicht werden.

e Die Fldchenversiegelung wird mit entsprechenden Festsetzungen zum MaB der
Bebauung geregelt. Eine weitgehend optimale Nutzung der Grundstiicke soll
dazu dienen, dass ausgewiesene Fléichen moglichst gut genutzt werden kénnen,
um nicht unnétig weitere Fldchen nutzen zu missen.

e Der Ausschluss von Einzelhandel und Discounter auf diesen Fldchen ist dem ge-
schuldet, dass in der Ortschaft ein Versorger vor Ort ist. Des Weiteren bekommt
man zurzeit nur bedingt Baufldchen, diese werden aber haupts@chlich an pro-
duzierende Gewerbe und Handwerksbetriebe abgegeben.

Unter BerGcksichtigung all dieser Argumente ist die Planung und Neuausweisung der
dargestellten Gewerbefldchen begrindet und notwendig. Bereits im Verfahren zur Aus-
weisung des bestehenden GE ist diese Fidche als Entwicklungsfléiche berUcksichtigt wor-
den. Diese Erweiterung dient der nachhaltigen Sicherung einer angemessenen gewerbli-
chen Entwicklung im Ortsteil Schaibing und dort ansdssiger Betriebe sowie der Sicherung
und Erweiterung eines Angebots an Dienstleistungen und wohnortnahen Arbeitsplatzen.
Daneben werden durch Betriebsverlagerungen aus den Dorfgebieten in Gewerbefld-
chen mit Ortsrandlage bestehende Konflikte gelést und Entwicklungshemmnisse fUr Be-
triebe (z.B. Platzmangel, angrenzende Wohnbebauung) beseitigt.*

Die Parkpl&tze sind mit entsprechend geeigneten Belagen zu erstellen (Betonpflaster der
Granitpflaster).

Zur Herstellung der Fahrspuren und sonstiger befestigter Fidchen ist Asphalt zuldssig.
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Bei allen BaumaBnahmen ist der Oberboden so zu schitzen und zu pflegen, dass er je-
derzeit wieder verwendungsfahig ist. Der Einsatz von Insektiziden, Pestiziden, Herbiziden
u. Fungiziden ist nicht erlaubt. Phosphat- u. NitratdUnger darf nicht verwendet werden.

Niederschlagswasser soll bei versickerungsfdhigem Untergrund méglichst nicht in die
Kanalisation eingeleitet werden, sondern Uber Sickeranlagen (Schdchte, Graben) dem
Untergrund zugefUhrt werden.

—
o

: Umweltschutz / Immissionsschutz:

Emissionskontingente

FUr die Parzellen 1-3 wird festgesetzt, dass die Einhaltung der - fachtechnisch Gberpriften
- Emissionskontingente durch einen entsprechenden schalltechnischen Nachweis, wie
auch die Anforderungen der TA L&rm, im Bauantrag zu belegen sind.

Die Immissionen die aus ordnungsgemdaBen, landwirtschaftichem Betrieb und dazuge-
hérigen Flurfldchen entstehen, sind zu dulden (Geruch, Staub, L&rm)

Die Gerduschemissionen durch den Fahrverkehr auf den Parkplatzfldchen und StraBen
verursachen keine unzumutbaren Beeinfréchtigungen (die Grenzwerte fUr die Larmvor-
sorge sind einzuhalten) bzw. Zi 7.4 TA Larm beachten.

L&rmschutz:

+Die AuBenbauteile von BUrordumen oder von dhnlich schutzwirdigen RGumen sind
mindestens so auszubilden, dass ein resultierendes Schallddmm-MaB R'wres von 35 dB
nicht unterschritten wird.

Soweit BalkontUren, Rollladenkd&sten oder éhnliche Bauteile vorgesehen sind, ist darauf zu
achten, dass das resultierende Schallddmm-MaB nicht verschlechtert wird. Der Einbau
von Schallschutzfenstern mit integrierter LOftungseinheit wird empfohlen.

Bei der Bemessung und Ausfihrung der SchallschutzmaBnahmen sind die Bestimmungen
der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau' — Anforderungen und Nachweise - und des Bei-
blattes 1 zu DIN 4109 — AusfUhrungsbeispiele und Rechenverfahren — (jeweils Ausgabe
November 1989) zu beachten.”

Festsetzung von Emissionskontingenten gemd&B der DIN 45691:2006-12

Im Planungsgebiet wird das Emissionsverhalten aller Nutzungen als besondere Festset-
zung Uber die Art der Nutzung im Sinne von § 11 Abs. 2 S. 1 BauNVO durch Emissionskon-
tingente gemdaB der DIN 45691 geregelt. Zul@ssig sind nur Betriebe und Anlagen, deren
Gerdusche in ihrer Wirkung auf maBgebliche Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 der
TA Lorm die nachfolgend angegebenen Emissionskontingente nach DIN 45691:2006-12
weder tags (6:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) Uberschreiten:

Berechnungsgrundlagen (Biro Accon):

Die Gerduschkontingentierung erfolgt mit dem Rechenprogramm CadnaA [5] gemdB DIN
45691 [1]. Die Immissionsberechnungen werden mittels sog. Hausbeurteilungspunkte durch-
gefuhrt. Hierbei wird Uber die gesamte Fassade des jeweiligen Gebdudes (= Immissionsort)
ein Netz aus Immissionspunkten gelegt. Der Abstand einzelner Punkte in horizontaler Rich-
tung betrdgt dabei 5,0 m. Bei der Berechnung wurden grundsatzlich alle Stockwerke be-
rOcksichtigt. FOr den EG-Punkt wurde eine Hohe von 1,5 m angenommen, fUr die Oberge-
schosse eine Stockwerkshdhe von 2,8 m. Bei der Ergebnisdarstellung wird nur der jeweils lau-
teste Pegel je IO angegeben.

Kontingente:

Die Gerduschkontingentierung wird so gewdahlt, dass sie den Vorgaben der derzeitigen
Rechtsprechung genUgt, indem der Parzelle 3 ein Kontingent ohne Einschrénkung wah-
rend der Nachtzeit zugewiesen wird.

Zulassige Emissionskontingente Lex [dB(A) je m?]
Grundstiick Flache : Lek, Tag LEk, Nacht
Parzelle 1 3.130,00 m? 60 47
Parzelle 2 4.575,00 m? 60 47
Parzelle 3 2.110,00 m? 63 60
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Die Einhaltung der jeweils zul@ssigen Emissionskontingente ist nach den Vorgaben der
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 zu prUfen. Es ist mit einer kugelférmigen (4*m*r?), freien
Schallausbreitung zu rechnen.

Uberschreitungen der Emissionskontingente auf Teilfléichen sind nur dann méglich, wenn
diese nachweislich durch Unterschreitungen anderer Teilfldchen des gleichen Be-
triebes/Vorhabens so kompensiert werden, dass die fUr die untersuchten Teilfldichen in
der Summe verfigbaren Immissionskontingente eingehalten werden.

Die ausgewiesenen Emissionskontingente stellen sicher, dass die Immissionsrichtwerte der
TA Larm in der Nachbarschaft auBerhall des Plangebiets sicher eingehalten werden.

Aus den Emissionskontingenten LEK lassen sich Immissionskontingente LIK am jeweiligen Im-
missionsort berechnen. In Tabelle 5 werden die Immissionskontingente aufgefUhrt, womit der
zulGssige Gerdusch-Anteil der jeweiligen GE-FlIGchen an den untersuchten Immissions-orten
dokumentiert wird. N

Ermittelte Immissionskontingente auf Basis der Emissionskontingente:
Schalltechnische Untersuchung vom BUro ACON liegt bei:

Tabelle 5: Ermittelte Immissionskontingente auf Basis der Emissionskontingente

Grundstiicke und Immissionskontingente Lx [dB(A)]
IRW
10 Parzelle 1 Parzelle 2 Parzelle 3 Gesamt

tags | nachts | tags | nachts | tags | nachts | tags | nachts | tags | nachts

101 55 40 40,3 | 27,3 40,6 |[276 |350 |350 |441 36,3
102 55 40 418 |288 40,7 27,7 |346 |[346 |448 |36,3
103 60 45 394 | 264 38,1 | 251 324 324 |423 |340

11.0 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur in Ubereinstimmung mit den drtlichen Vorschriften herzustellen.

Soweit keine Regelungen bestehen, gilt:

Im Gewerbegebiet des Bebauungsplanes sind Werbeanlagen bis
4,0 m?und 5,0 m H6he zugelassen.

Selbstleuchtende Werbeanlagen sind unzuldssig.

Eine Beleuchtung der Werbeanlagen hat so zu erfolgen, dass eine Beeintré&ichtigung drit-
ter nicht gegeben ist.

Werbeanlagen zur reinen Wirtschaftswerbung ohne Ortsbezug sind im gesamten Gel-
tungsbereich ausgeschlossen. .

—
N
o

Einteilung der Parzellen

Die Parzellierungen der GrundstUcksgroBen sind flexibel.

Die eingetragenen Grundsticksgrenzen mit den umlaufenden Grinfldchen sind nur ein
Vorschlag, die Grenzen mit den GrUnfldchen kénnen bei Bedarf verschoben werden.
Solite dies der Fall sein, wdre eine Neuberechnung der flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel / Immissionskontingente notwendig.
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Textliche Hinweise

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung:
Gem. beil. Unterlagen

Wasserversorgung

Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgungsanlage.

Die Loschwasserbereitstellung wird der Grundschutz gewdhrleistet.

Bzgl. der Sicherstellung der Loschwasserversorgung werden die DVGW - Arbeitsblatter
W 405 und W 331 beachtet. Der Markt Untergriesbach kann fir die Erweiterung des GE
Schaibing die Grundversorgung des L&schwassers von 48mé/h vorhalten. Sollte die
Grundversorgung nicht ausreichen, mUssen die Bauwerben das restliche Léschwasser
fOr den Objektschutz bendtigte Loschwasser aufbringen.

Abwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem mit dem Anschluss an die 6ffentliche Ko-
nalisation.

GemdaB aktuellen Berechnungen und Planungen wird die Erweiterung des Gewerbe-
gebiets in die Abwasserbeseitigungsanlage des Marktes Untergriesbach fir den Bereich
Schaibing entwassert. Die Planungen fiUr die Oberflachenentwdésserung laufen bereits.
Das Schmutzwasser wird Uber die verbleibenden Anlagenteile der Kidranlage Aubach-
tal mechanisch vorgereinigt und die biologische Behandlung wird in der neu sanierten
Klgranlage KaindimUhle erfolgen.

GemdaB den Planungen zur Ertichtigung und Erneuerung der Abwasserbeseitigungsan-
lagen in diesem Bereich sind die notwendigen ErweiterungskapazitGten fir die vorlie-
gende Bauleitplanung enthalten. Dies ergibt sich aus den Berechnungen des beauf-
tragten Ingenieurbiros Steinbacher Consult (NeusaB).

GemdaB Besprechung mit dem Wasserwirtschaftsamt Deggendorf (Servicestelle Passau)
und dem Landratsamt Passau (Sachgebiet Wasserrecht) in Folge des Unfalls durch
Grundwassereintritt in der Kldranlage KaindimUhle steht nach Aussage von Herrn Thurn-
reiter (WWA) und Herrn Reiss (LRA) die Verzogerung der Fertigstellung in KaindimUhle ei-
ner Bauleitplanung im GE Schaibing und auch im Ubrigen Bereich nicht entgegen, da
die Betriebserlaubnis der Kldranlage Aubachtal bis zum 31.12.2019 1&uft.

Die Parzellen 1 und 2 k&dnnen im freien Gefdlle an die best. Schmutzwasserleitungen an-
geschlossen werden. Bei Parzelle 3 muss das Schmutzwasser mit einer Hebeanlage in daos
best. Kanalsystem gepumpt werden.

FOr die Entsorgung besonders belasteter Abwdasser (z.B. aus Tankstellen, Waschanlagen,
Werkstatten und Montagegruben) haben die GrundstUckseigentUmer gegebenenfalls
spezielle Reinigungsanlagen einzubauen oder fUr eine ordnungsgemoBe Entsorgung nicht
Uber die gemeindliche Kanalisation zu sorgen.

Zur Oberflachenentwdsserung wird festgesetzt, dass nur unbedenkliches Niederschlags-
wasser Uber die gemeindliche Niederschlagswasserbeseitigung abgeleitet werden darf. Im
Falle von verschmutztem Niederschlagswasser (z.B. bei AuBenlagerflachen mit beeintréch-
tigenden Stoffen) ist eine ordnungsgemdaBe und mit dem Markt abgestimmte Beseitigung
dieses Wassers Uber den Schmutzwasserkanal vorzusehen. Ggf. sind von den Grundsticks-
eigentUmern geeignete RUckhalteeinrichtungen zu schaffen, um diese Abwdasser gedros-
selt in den Kanal einleiten zu kdnnen.

Wasserrechtliche Erlaubnis ist erforderlich.

Das Oberflachenwasser und das Schmutzwasser werden an die vorh. Kanalleitung an-
geschlossen.

Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist dem Wasserwirtschaftsamt nach-
zuweisen. Den Fall, dass fUr das anfallende Oberflachenwasser aus den neuen Baufld-
chen eine zusdtzliche Regenrickhalteeinrichtung notwendig wird, ist diese zu errichten.
Die Oberflachenentwdsserung von Parzelle 1 und 2 inkl. StraBengrund wird Uber die
best. Ableitung in den bestehende Regenrlickhalteweiher abgeleitet.
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Die Oberfldchenentwdsserung von Parzelle 3 muss eigensténdig vom Bauwerber bean-
tragt und auf dem Grundstick abgeleitet oder versickert werden.

Falls Grund- u. Quellwasser auftritt, sind Erfassungen- u. Ableitungen zu erstellen und
vorher wasserrechtlich durch das LRA- Passau genehmigen zu lassen. Grund- u. Quell-
wasser darf nicht in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden.

Um den Anfall von Oberfldchenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu fordemn

und den Grundwasserhaushalt zu stérken, werden folgende MaBnahmen empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwdsserungseinrichtungen

- Dezentrale RegenwasserrUckhaltung auf privaten Baugrundsticken

- MaBnahmen zur Wasserrickhaltung in dffentlichen Grinflachen

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Grében

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers

- Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsfldchen auf das unbedingt notwen-
dige MaB - _ .

- Ausbildung untergeordneter Verkehrsflichen mit versickerungsféhigen Belagen

Stromversorgung / Gasversorgung (Bayernwerk):

Die elektrische ErschlieBung ist von der néchsten Trafostation vorhanden.

Lur elektrischen und gasttechnischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Nieder-
spannungskabel, Verteilerschrdnke, Rohrleitungen und StraBenkappen fur die Armatu-
ren erforderlich. FUr die Unterbringung dieser Anlagenteile in den &ffentlichen Fldichen
sind die einschléigigen DIN-Vorschriften DIN 1998 zu beachten. Eine Gasrohr- bzw. Ka-
belverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder
Grinstreifen ohne Baumbestand méglich.

Das Baugebiet GE- Schaibing, 1.Erweiterung soll an das Ortsgasversorgungsnetz Schai-
bing angeschlossen werden.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da
sonst die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit eingeschrankt werden. B&ume
und fiefwurzelnde Strducher dirfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN18920) bis zu
einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand un-
terschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayermnwerk AG geeignete SchutzmaB-
nahmen durchzufUhren.

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links
zur Trassenachse.

Telekommunikation (Deutsche Telekom):

FOr die fernmeldetechnische Versorgung ist die Deutsche Telekom AG rechtzeitig vor
Beginn der ErschlieBungsmaBnahme zu unterrichten.

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Vorh. Leitungen im GrundstUcksbereich sind bei BaumaBnahmen festzustellen und bei
Bedarf evil. umzulegen. ‘

Altlasten

Uber Altlasten und Schadensfélle im Bereich des o. g. Bebauungsplanes liegen uns keine
Erkenntnisse vor.

Hinsichtlich etwaiger vorhandener Altlasten und deren weitergehende Kennzeichnungs-
pflicht gemd&B Baugesetzbuch sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflichten wird
ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landkreises empfohlen.

Es wird empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich gene-
rell von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen
Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist das Landratsamt
bzw. das WWA Deggendorf zu informieren.
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Belange der Bodendenkmalpflege:
Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umge-
hend dem Landratsamt Passau oder dem Bayer. Landesamt fUr Denkmalpflege, Ar-
chdologische AuBenstelle Landshut, zu melden.

7.0 Grinflachen: (Naturschutz- und Landschaftspflege)
Umlaufende Randeingrinung gem. Plan, bzw. Grinordnung.

8.0 Waldabstand:

Die Erweiterung des Gewerbegebietes grenzt im Osten unmittelbar an den Waldrand
an. Dieser Bereich ist als Biotop ausgewiesen. Der Bewuchs in diesem Bereich sind heimi-
sche Str&ucher und B&dume (Laubwald).

Um einen Pufferstreifen zwischen Gewerbegebiet und Biotop zu erzielen, wurde mit
Frau Kotz, Untere Naturschutzbehérde LRA Passau vereinbart, einen 4m breiten Streifen
als dffentliches Grin festzusetzen. Dieser GrUnstreifen soll weiterhin den Wildwechsel
gewdhrleisten und auch die Zugdnglichkeit zum Biotop zu erhalten.

9.0 Werlstofferfassung:
FUr alle MUIl- bzw. Wertstofftonnen ist ausreichend Fldiche von den GrundstUckseigen-

tUmern auf dem Betriebsgeldnde vorzuhalten, ebenso fUr die Benutzung durch moder-
ne MUllsammelfahrzeuge. (Wendefldchen usw.)

9.0 Schalischutz:
In den Einzelgenehmigungsverfahren soll durch die Bauaufsichtsbehdérde nach § 1 Ab-
satz 4 BauVorlV die Vorlage schalltechnischer Gutachten angeordnet werden.

10.0 Empfehlungen fir energiebewusstes Bauen: (Niedrigenergiebauweise)
Bereits bei der Planung sollte der Bauherr die Einsparungsmdglichkeiten beim Energie-
und Wasserbedarf bericksichtigen.

Die Wirtschaftlichkeit ergibt sich durch spatere Betriebskosteneinsparung.

Mé&glichkeiten: (Niedrigenergiebauweise gem. EnEV)

a) Energiesparende, bedarfsgerecht ausgelegte Heizungsanlage (Erdwérme / Luft-
warme)

b) Energiesparlampen und Energiesparhaushaltsgerate
c) Neue Energieeinsparverordnung erflllen.

d) Sonnenenergienutzung durch Solaranlagen fUr Brauchwassererwérmung und Hei-
zungsunterstitzung, sowie fUr Stromnutzung (Photovoltaik), Einbau Leerrohre zumin-
dest vorsehen.

e) Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser speziell Gartenbewdsserung
und ToilettenspUlung (Zisterne mit mind. 6 m® Inhailt)
f) Einbau einer Gebdude - LUftungsanlage mit Warmerickgewinnung.

g) Sonnenschutzeinrichtungen an den Fassaden vorsehen, damit keine Klimagerate er-
forderlich sind.

h) Zur Minimierung von Eintrdgen in das Oberfldéchenwasser sind soweit wie moglich
Dd&cher aus Zink, Kupfer und Blei zu vermeiden.

i) Wassereinsparung aufgrund wassersparender Technologien (Einbau Wassersparar-
maturen, Spartaste fUr Toiletten- SpUlkasten usw.)
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lll. Planliche Festsetzungen

GemdaB der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne, sowie
Uber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung)

1. Art der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1-11 BauNVvVO)

GE Gewerbegebiet (§ 8, BUNVO)
Lugelassen sind:
- Gewerbetriebe aller Art, Lagerhduser aller Art und Lagerplatze
- Geschdafts- Bro- und Verwaltungsgebdude,
- Tankstellen
Nicht zugelassen sind: '
- Wohnungen und VergnUgungsstatten sowie Kleinteiliger Einzelhandel,
Lebensmitteldiscounter die in Konkurrenz zum Ortskern stehen.
- Betriebsleiterwohnungen
- Photovoltaikanlagen

Lo

MaB der baulichen Nutzung:
(§ 5 Abs.2Nr. 1,§ 9 Abs. 1 Nr. 1, BauGB § 16 BauNVO)

FUr das Baugebiet wird das MaB der baulichen Nutzung durch die im
Plangebiet festgesetzten Werte der Grundfl&dchenzahl (GRZ) und der
GeschoBflachenzahl (GFZ) bestimmt. (Gem. § 17 BauNVO)

1.2.1 Grundfladchenzahl : 0,6 (Berechnung der GRZ ist nur die bebaubare Fl&che herzu-
heranzuziehen)
1.2.2 GeschoBflachenzahl: 1.8
3 Wandhdhen (WH) max. 9,0m
(AuBenkante Mauer / Oberkante Dachhaut ab dem natirlichem Geléinde gem. BayBO)
1.2.4 Die vorhandene Geldndehdhe wird grundsatziich gehalten. Abgrabungen und Auf-
schittungen jeweils bis max. 1.50 m moglich

[«

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen:
(§ 2 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

3.1.1 Offene Bauweise

32 ¢« — — . — — . Baugrenze
4. Flachen fir den Uberérilichen Verkehr
und fUr die oril. Hauptverkehrszige (§5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)

4.1 7

5.5 HauptverkehrsstraBen

v

5. Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
5.1 7 StraBenverkehrsfldche

9.9 Die StraBen sollen verkehrsberuhigend gestaltet werden

(z.B. Materialwechsel, Fahrbahnwechsel mit Parkstreifen

6. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 4 u. Abs. 4; § 9 Abs. 1 Nr. 13 u. Abs. 6 BauGB)

- oberirdische Leitungen (Strom) (entfallen wg. Erdverkabelung)

unterirdische Leitungen

= (Abwasser, Wasser, Strom)
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Grinflachen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 u. Abs. 4;§ 9 Abs. 1 Nr. 15 u. Abs. 6 BauGB)

priv. Grunflachen
gem. Plan

- offentliche Grinflachen
gem. Plan

Fldchen fir Aufschittung, Abgrabungen od. fir die Gewinnung von Bodenschétzen
(§5 Abs. 2 Nr. 8 u. Abs. 4; § 9 Abs. 1 Nr. 17 u. Abs. 6 BauGB)

’ l } | ) I max. 1,50 m Hohe

Planungen, Nutzungsregelungen und Fldchen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 u. Abs. 4)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20,25 u. Abs. 6 BauGB)

Best. Bblume

. Laubb&ume 1. Ordnung zu pflanzen gemaB

7.0 GrUnordnung

Pflanzung von 3 reihigen Hecken aus standortheimischen
Laubb&umen und Strduchern gemdaB 7.0 Grinordnung

Sonstige Planzeichen

N 5 1 B Grenze des radumlichen

Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Baumfallgrenze
Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Parzellierungen
(bzgl. der GrundsticksgroBen flexibel)

NALVELVELV Lage vom Zaun
3 (bzgl. der GrundsticksgréBen flexibel)
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Begrundung und
Erlauterung

Bebauungs- und Grinordnungsplan M 1:1000
GE- Schaibing, 1.Erweiterung

Markt Untergriesbach

FOr das Gebiet, das wie folgt umarenzt ist:

im Norden : Bestehendes Gewerbegebiet
im Westen : KreisstraBe PA 24, anschlieBend landwirtschaftliche Nutzfl&che
im SUden : Landwirtschaftliche Nutzfidche
im Osten : Forstwirtschaftliche Nutzfldche
Untergriesbach, 02. Nov 2018
gedndert: 11. Marz 2019
Endausfertigung : 07. August 2019
Markt Untergriesbach

Lang Hans-Peter, Bauamt

Marktplatz 24, 94107 Untergriesbach

Tel. 08593 -9009-0, Fax: -30

e-mail: hans-peter.lang@untergriesbach.com
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Allgemeines:
Iweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die weitere

Enftwicklung bzw. Bereitstellung von Baufléichen als dringender Bedarf. Anfragen fUr diese
FiGchen sind bereits vorhanden, anderweitige Gewerbefldchen stehen im Gemeindege-
biet Untergriesbach, OT Schaibing, fir diese Nutzung nicht zur Verfigung.

Die Festsetzungen bilden die Grundlage fUr die Beurteilung und Genehmigung der Bauge-
suche, sowie auch fUr die weitere Entwicklung dieses Planbereiches.

Die Aufstellung von Bebauungsplénen wird von Markt Untergriesbach in eigener Verant-
wortung durchgefihrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 13 des BauGB geregelt. Die
verbindliche Bauleitplanung befasst sich lediglich mit den Planungstatsachen, sowie den
Planungsnotwendigkeiten.

2. Anlass zur Aufstellung:
Anfragen fUr weitere Baufldche, dringender Bedarf, anderweitige Fldchen sind derzeit
nicht vorhanden.

3. Auswahl des ErschlieBungsgebietes / Stadtebauliche Situation:

Aufgrund der zentralen Lage bietet sich dieser Bereich fur bauliche Erweiterungen an, an-
derweitige Grundsticke sind im Gemeindegebiet derzeit nicht vorhanden.

GemdaB § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden und
die Innenentwicklung oder Wiedernutzboarmachung von Brachfldchen ist einer Inan-
spruchnahme von landwirtschaftlichen oder natirlichen Fl&ichen vorzuziehen.

Der Markt Untergriesbach hat im Rahmen seiner Planung die Ziele dieser Vorschrift geprift
und ist zu dem Ergebnis gelangt, dass eine Neuausweisung von Gewerbefléchen notwen-
dig ist und auch dem Wohl der Allgemeinheit dient. Im Einzelnen wird dies mit nachfol-
genden Argumenten begrindet:

e Der Markt Untergriesbach befindet sich derzeit im Aufbau eines Leerstands- und
BauflGchenkatasters. Im Zuge der hier erfolgenden Grundlagenermittiungen hat
sich gezeigt, dass im Gemeindegebiet Untergriesbach Uber keine wesentlichen
gewerblichen Freifldchen mehr verfigt werden kann. Insbesondere im neu aus-
gewiesenen ,GE/MI Réhrndl" sind die ausgewiesenen Fldchen bereits verduBert
oder zur VerduBerung verbindlich reserviert. Im bestehenden Gewerbegebiet
»Langer StraBe" bzw. ,Am Bahndamm" sind alle fUr den Markt Untergriesbach
verfUgbaren Fiédchen bereits durch ortliche Firmen genutzt. Die noch freien Fl&-
chen in diesem Plangebiet befinden sich in privater Hand und stehen dem Markt
Untergriesbach aktuell nicht zur VerfGgung.

e UnterstOtzt durch das begonnene Projekt Baufldchenkataster will der Markt Un-
tergriesbach gerzielt die Vermarktung bestehender privater Gewerbefldchen an-
stoBen, indem der Kontakt zwischen GrundstickseigentUmern und Interessenten
hergestellt wird. Eine Verpflichtung fir nicht &ffentliche Eigentimer zur VerduBe-
rung von Bau- bzw. Gewerbegrundsticken besteht aber in den bereits beste-
henden Bebauungsplénen nicht.

e Im Zuge einer beschlossenen Neufassung des Fidchennutzungsplanes for Unterg-
riesbach werden die aktuell ausgewiesenen Bau- und Gewerbefl&ichen auf ihre
Nutzbarkeit geprift und sofern eine VerfUgbarkeit for den Markt Untergriesbach
dauverhaft nicht gegeben sein sollte, werden diese Entwicklungspotentiale zu-
gunsten der nun konkret anstehenden Planung herausgenommen.

e Die ebenfalls abzusehende Entwicklung einer Erweiterung des Gewerbegebiets
Mairau-Acker in Untergriesbach bietet fur die Betriebe, die sich in Schaibing an-
siedeln méchten keine adéquate Standortalternative. Zudem ist das Verfahren
in diesem Bereich noch nicht so weit fortgeschritten und die Fidchen werden erst
mittelfristig verfOgbar. Fir diese Standorte sind daneben ebenfalls bereits einige
Interessenten vorhanden.

e Insbesondere im Bereich Schaibing sind keine vorhandenen Gewerbefldchen
mehr verfigbar. Im bestehenden GE sind keine Flichen mehr verfUgbar bzw. al-
le Flachen bebaut. Die Bebauung einer GE-Fiiche mit einer Photovoltaikanlage
ist der Tatsache geschuldet, dass derartige Anlagen in frlheren Bauleitplanun-
gen nicht ausgeschlossen worden sind. Dies ist mittlerweile nicht mehr der Fall.
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Leerstdnde in den Ortsbereichen der ehemaligen Gemeinde Schaibing sind an-
derweitig genutzt bzw. als Gewerbefltichen aufgrund der Néhe zur Wohnbe-
bauung nicht geeignet. Die vorliegende Planung ist seitens des Marktes Unterg-
riesbach aber aufgrund konkreter Nachfrage nach gewerblichen Grundstiicken
auf den Weg gebracht worden. Die Nutzung der geplanten Fl&iche soll dazu
dienen zwei ortsansdssige Betriebe (Schreinerbetrieb aus Leizesberg, Kfz-
Werkstatt aus Schaibing) von derzeit nicht entwicklungsféhigen Standorten in-
nerhalb der Dorfgebiete auf zukunftsf&hige Gewerbefldchen mit Entwicklungs-
potential umzusiedeln. Mit diesem Schritt sollen die Zukunft der Betriebe gesichert
und bestehende Konflikte zwischen Gewerbe und Wohnbebauung im Dorfge-
biet geldst werden. Ein weiterer Betrieb ist in Ziering angesiedelt, die Betriebsent-
wicklung und die Arbeitsbedingungen in einer gepachteten Halle sind allerdings
nicht zukunftsfahig, sodass eine Neuausrichtung mit einer modernen Produkti-
onshalle und einem neuen Birogebdude erfolgen wird. Alle drei Betriebe haben
eine bestehende Kunden- oder Arbeitskraftebindung zum Ortsteil Schaibing und
befUrworten aus Grinden des Standortvorteils eine Ansiedlung im Anschluss an
das bestehende Gewerbegebiet ,GE Schaibing”.

e Der Ortsteil Schaibing ist mit etwa 1.800 Finwohnern der zweitgréBte Ortsteil Un-
tergriesbachs und mit einem groBen Entwicklungspotential vieler junger Familien
ausgestattet. Hier ist der Markt Untergriesbach bestrebt auch Fldchen anzubie-
ten, die eine angemessene gewerbliche Entwicklung bieten. Dies ist insbesonde-
re vor dem Hintergrund zu sehen, dass einerseits 6riliche Unternehmen Entwick-
lungspotential erhalten und andererseits wohnortnahe Arbeitsplatze geschaffen
werden.

Zur Sicherung einer sinnvollen Nutzung der beanspruchten Fiichen achtet der Markt Un-
tergriesbach bei der Vergabe der Grundstiicke auf eine nachhaltige Entwicklung und ori-
entiert sich bei der Grundsticksvergabe an nachfolgenden Kriterien:

e Produzierendes Gewerbe und Handwerksbetriebe werden bevorzugt behandelt.
Eine Vergabe von GrundstUcken zur Errichtung reiner Lagerflachen ist nur in &u-
Berst begrenztem Umfang méglich und wird seitens des Marktes wenn moglich \
so gesteuert, dass mehrere Interessenten mit einem Wunsch zur Errichtung von
Lagergebduden in Gemeinschaftsprojekte investieren.

e Die Schaffung bzw. der Erhalt von Arbeitsplétzen fUr die Bevélkerung ist ein wich-
tiges Kriterium bei der Vergabe der Grundstiicke.

e Ein Ortsbezug des Betriebes entweder durch Kundenbindung oder am Ort woh-
nende Arbeitskréfte wird bei der Vergabeentscheidung bericksichtigt.

¢ Eine Fldchenvergabe erfolgt anhand einer Betriebsbeschreibung im Umfang, der
auch betriebsnotwendig nachgewiesen ist. Eine Nutzung bzw. VerduBerung von
FiGchen auf Reserve wird soweit als mdglich ausgeschlossen. ‘

e In aktuellen Bebauungsplénen des Marktes Untergriesbach wird die Nutzung von
Gewerbefldchen zur Errichtung von FreifiGchenphotovoltaikanlagen ausge-
schlossen. Derartige Projekte kénnen nur noch in Ausnahmefallen unter Einhal-
tung klarer Vorgaben des Marktes als Sondergebiete verwirklicht werden.

e Die Fldchenversiegelung wird mit entsprechenden Festsetzungen zum MaB der
Bebauung geregelt. Eine weitgehend optimale Nutzung der Grundsticke soll
dazu dienen, dass ausgewiesene Flichen mdoglichst gut genutzt werden kénnen,
um nicht unndtig weitere Fi&ichen nutzen zu mUssen.

e Der Ausschluss von Einzelhandel und Discounter auf diesen Fladchen ist dem ge-
schuldet, dass in der Ortschaft ein Versorger vor Ort ist. Des Weiteren bekommt
man zurzeit nur bedingt Baufl&ichen, diese werden aber hauptsdchlich an pro-
duzierende Gewerbe und Handwerksbetriebe abgegeben

Unter BerGcksichtigung all dieser Argumente ist die Planung und Neuausweisung der dar-
gestellten GewerbeflGchen begrindet und notwendig. Bereits im Verfahren zur Auswei-
sung des bestehenden GE ist diese Fl&iche als Entwicklungsfldche bericksichtigt worden.
Diese Erweiterung dient der nachhaltigen Sicherung einer angemessenen gewerblichen
Entwicklung im Ortsteil Schaibing und dort ansdssiger Betriebe sowie der Sicherung und Er-
weiterung eines Angebots an Dienstleistungen und wohnortnahen Arbeitsplatzen. Dane-
ben werden durch Betriebsverlagerungen aus den Dorfgebieten in Gewerbefldchen mit
Ortsrandlage bestehende Konflikte geldst und Entwicklungshemmnisse for Betriebe (z.B.
Platzmmangel, angrenzende Wohnbebauung) beseitigt.*
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4. Festsetzungen:
Rechtsverbindliche st&dtebauliche Pléne in Form von FNPL sind vorhanden. (Parallelverfah-

ren zum Beb.-plan)

5. Begrindung Griinordnung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan
Die geplanten GrinordnungsmaBnahmen dienen dazu, das Geldnde soweit wie mdglich
in das Landschaftsbild einzubetten.
Soweit als mdglich sind abschnittsweise Hecken mit standortheimischen Laubstrduchern
und -b&umen entlang der Grundsticksgrenze vorgesehen, um das Gebiet optisch abzu-
schirmen bzw. einzugrinen.

6. Stadtebauliche Werte und ErschlieBungskosten:

Die stadtebaulichen Daten fUr die Aufstellung der Fidche, der Bebauung, der Nutzung und
ihre Verhdltnisse, stellen sich wie folgt dar:

6.1 Vorlaufige ,,Berechnung"

Geplantes Gewerbegebiet Cca.14.216,23 m?

6.2 ErschlieBungskosten :
Das Geldnde wird von der Marktgemeinde Untergriesbach erschlossen.

6.3 Kosten der Wasserversorgung: (Schmutz und Oberfléchenwasser)
Anschlusskosten nach Satzung des Marktes Untergriesbach

6.4 Kosten der Abwasserbeseitigung:
Anschlusskosten nach Satzung des Marktes Untergriesbach

6.5 Nachfolgelasten:
Dem Markt Untergriesbach entstehen durch die Bebauung keine Folgekosten.

6.6 Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

Es ist nicht zu erwarten, dass die Planung sich nachteilig auf die persénlichen Lebensum-
stdnde der in diesem Gebiet wohnenden Menschen auswirken wird.

BaumaBnahmen sind ab 2019 geplant.

Untergriesbach:  02. Nov. 2018

gedndert: 11. Marz 2019
Endausfertigung : 07. August 2019
Markt Untergriesbach

Lang Hans-Peter, Bauamt

Marktplatz 24, 94107 Untergriesbach

Tel. 08593 —9009-0, Fax: -30

e-mail: hans-peter.lang@untergriesbach.com
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Erweiterung des Bebauungsplanes
+GE- Schaibing”, 1. Erweiterung

Markt Untergriesbach
Marktplatz 24
94107 Untergriesbach

Teilfl. aus Fl.-Nr. 274, 278
Gemarkung Schaibing

Markt Untergriesbach
Marktplatz 24
94107 Untergriesbach

Hans-Peter Lang
Hoch- und Tiefoautechniker

02. Nov. 2018
11. M&rz 2019

07. August 2019

Dieser Bericht umfasst 8 Seiten

Markt Untergriesbach

Lang Hans-Peter, Bauamt

Marktplatz 24, 94107 Untergriesbach

Tel. 08593/9009-18, Fax: -30

e-mail: hans-peter.lang@untergriesbach.com

Seite 24 von 319




Seite 25 von 31
1. Umweltberichte

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen muss gemdB § 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange des Um-
welfschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB zwingend eine Umweltprifung durchgefihrt werden.
Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewertet.

Dieser Umweltbericht ist gemdB § 2 a BauGB als gesonderter Teil beizufugen. Die Umweltbelan-
ge wurde gemdB § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der vorliegenden Umweltprifung ermittelt und
bewertet.

Dieser enthdlt Angaben zu SchutzgUtern und zu umweltrelevanten Belangen, die von der Pla-
nung berbhrt werden. Auf der Grundlage der Bestandsanalyse werde die Auswirkungen der Pla-
nung auf Natur und Landschaft bzw. auf andere SchutzgUter gepruf’r und Aussagen zu Vermei-
dungs-, Veringerungs- und AusgleichsmaBnahmen gemacht.

Der Anderungsbereich umfasst eine Fli&che von ca. 1.4 ha.

Dabei handelt es sich um bisher landwirtschaftliche Fi&ichen (intensiv genutzte Wiesen und
Ackerfl&chen).

Der Markt Untergriesbach hat die Erweiterung des Baubauungsplan ,,GE Schaibing. 1. Erweite-
rung" beschlossen und damit einhergehend die Anderung des Fldchennutzungsplans durch das
Deckblatt Nr. 36, um die Planung den tatséchlichen BedUrfnissen in diesem Bereich anzupassen.
Das neue Gewerbegebiet wird sUdlich vom best. Gewerbegebiet entstehen.
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1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes und ihrer Bericksichtigung

Die im Bundesnaturschutzgesetz festgelegten Ziele wurden in vorliegendem Umweltbericht be-
rocksichtigt. Der Aufbau dieses Umweltberichtes orientiert sich am Leitfaden ,,Der Umweltbericht
in der Praxis - Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung*.

Im aktuellen FiGchennutzungsplan sind die Fidchen des neuen Gewerbegebietes dargestellt.

Der Regionalplan ,Donau-Wald" sieht den Markt Untergriesbach als Unterzentrum gemeinsam
mit Obernzell vor. Ansonsten sind fir den Marktbereich keine speziellen Ziele angegeben.

1.2.1 Lage im Raum

Untergriesbach, OT Schaibing liegt nérdlich der Donau am Stdrand des Passauer Vorwaldes im
Landkreis Passau, Bezirk Niederbayern. Die Marktgemeinde liegt ca. 15 Kilometer &stlich von
Passau. '

g

b5
| Gooruckinn 31 102010 1230
R ovivonrmndonray

)

RUtE

1.2.2 Geltungsbereich, Lage — GréBe - Bestand

Der Geltungsbereich der Flichennutzungsplandnderung ist deckungsgleich mit dem des Be-
bauungsplanes, das FNP- Deckblatt und der Bebauungsplan bezieht sich auf die eine Fidiche
von ca. 14.000,00 m? und besteht aus den Teilfldchen der FI.-Nm. 274 und 278.

Deckblatt Nr, 36

i [DECKBLATT NR.: 36|
i [Rechtskratt:
& 1 e i

Die FiGche befindet sich am stdlichen Ortsrand von Schaibing.
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1.2.3 Topographie, Geologie und Vegetation

Topographie:
Die Fldche befindet sich auf einem HohenrUcken, des Donautales.

Geologie:
Den Untergrund des Passauer Vorwaldes bildet tief verwitterter Gneis. Dieser ist aber weitgehend
durch grobe Quarzkiese der pliozdnen Donauaufschittung verhllt.

Vegetation:

Die Fidche wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Die gesamte Fldiche befindet sich we-
der in einem Naturschutzgebiet noch im Naturpark. Auch gibt es keine Vorkommen von Natura
— 2000 - FiGchen oder kartiere Biotope.
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2. Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen

2.1 Verwendete Verfahren und Schwierigkeiten bei der Aufstellung des Umweltberichtes

Im Folgenden wird der Anderungsbereich des Bebauungsplanes in Bezug auf die vorhandenen
Landschaftspotentiale verbal-argumentativ bewertet.

Die Bewertung des Bestandes stUtzt sich im Wesentlichen auf die im Bebauungsplan erarbeiteten
Ergebnisse (Abschichtung), soweit diese auf den vorliegenden Standort anwendbar sind.

2.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen bei der Durchfiihrung der Pla-
nung

Die Beschreibung des Bestandes sowie die Bewertung der Auswirkungen erfolgt schutzgutbezo-
gen.

Schutzgut Mensch: . ;

Durch die Erweiterung des Bebauungsplanes wird dem tatsdchlichen Bedarf in Untergriesbach,
OT Schaibing, entsprochen. Durch die gestaffelte Anordnung ist von keiner emissionsschutzrecht-
lichen Problematik auszugehen. Die Planung schafft fur 6ffentliche Gewerbebetriebe dringend
notwendig Baufldchen und starkt Untergriesbach somit in seiner Rolle als Unterzentrum, so dass
die Planung als positiv bewertet werden kann.

Schutzgut von Tieren und Pflanzen:

Durch die Erweiterung sollen gegeniber dem bestehenden Bebauungsplan neue Fl&iche versie-
gelt werden. Jede Versiegelung einer offenen Fiéiche stellt eine Verschlechterung des Schutzgu-
tes ,Tiere und Pflanzen® dar, so auch in diesem Fall. Durch die vorherige Nutzung als Acker bzw.
Grinland, sowie durch die Tatsache, dass keine wichtige Rolle in der Vernetzung von Gronflé-
che einnimmt und die vorhandenen Gehdlzstrukturen Uberwiegend erhalten werden kdénnen,
kann diese Verschlechterung jedoch auf ein Minimum reduziert werden.

Schutzgut Boden:

Durch die Uberbauung (StraBe, Gebdude) bisher landwirtschaftlich genutzter Fldchen werden
Teile des bisher unversiegelten Bodens versiegelt, wodurch in diesem Bereich sémtliche Boden-
funktionen verloren gehen. Obwohl es sich jedoch wie erwd&hnt um landwirtschaftichen Boden
handelf, muss eine Beeintréchtigung gegentber dem Bestand angenommen werden.

Schutzgut Wasser:
Im Geltungsbereich liegen keine oberirdischen Gewdsser vor.

Schutzgut Luft/ Klima:

Inwieweit das geplante Gewerbegebiet Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Luft/Klima auf-
weist, kann hier schwer beurteilt werden, da die vermehrten bzw. reduzierten Pendlerbewegun-
gen auf dieser Ebene nicht untersucht werden kénnen. Prinzipiell muss jedoch eher von einer
Verschlechterung der Situation ausgegangen werden, da alleine die Baustellen dieses Schutzgut
beeintrachtigen.

Landschaft:
Das erweiterte Baugebiet grenzt im SUiden an die freie Landschaft. Die dadurch entstehende
Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes gilt es zu minimieren.

Kultur- und Sachguter:
Dieser Belag wird durch die Planung nicht tangiert.

Wechselwirkungen:

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurteilungsrelevant, bei den je-
weiligen SchutzgUtern mit erfasst. Es sind keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zusammen-
spiel eine erhdhte Umweltbetroffenheit beflrchten lassen.
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2.3 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei NichtdurchfOhrung der Planung kann vom Beibehalten des Ist- Zustandes, Nutzung als land-
wirtschaftliche FiGdche, ausgegangen werden.

2.4 Geplante MaBnahme zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ist der Erhalt und Schutz der Grundstrukturen im Siden sowie eine interne Durch-
grindung des Baugebietes vorgesehen. Den Ausgleich der verbleibenden, nachteiligen Auswir-
kungen gilt es zu ermitteln.

2.5 Planungsalternativen
2.5.1 Standortalternativen

Da keine alternativen GrundstUcke zur Verfigung stehen, wurden keine weiteren Standorte unter-
sucht.

2,52 Alternativen zur weiteren Nutzung der beplanten Fidche

Wurde nicht untersucht.

2.6 Beschreibung der verwendeten Methodik

Zur Grundlagenermittlung des Umweltberichtes wurden die Bebauungsunterlagen eingesehen
und teils verwendet. AuBerdem wurde der FNP der Marktgemeinde Untergriesbach herangezo-
gen, sowie im Regionalplan ,,Donau- Wald" nach grundlegenden Zielsetzungen fir den Bereich
gesucht. Uber das gis-Portal- ,,Umwelt2" des FIS Natur im Internet wurde Erkundungen Uber even-
tuell vorhandene Biotope und Schutzgebiete eingeholt. Die Eingriffs- / Ausgleichsregelung wurde
nach dem entsprechenden Leitfaden des Bayerischen Ministeriums angewandt.

2.7 Allgemeinverstéindliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans soll nach Stden vergréBert werden.
Durch die Erweiterung des BBP kénnen mehr Fiichen Uberbaut werden, so dass die im Folgenden
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung den erforderlichen Bedarf ermitteln soll.
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3. Eingriffs- Ausgleichsregelung

Vorbemerkung

Rechtsgrundlage:

Rechtsgrundlagen sind §§ 13 folgende, BNatSchG welche die Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung vorsieht, wenn Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind,
sowie §1a Abs.3 BauGB

Ermittlung:

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes werden die Empfehlungen zur Vorgehensweise gemdaf
dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft/ Leitfaden zur Anwendung der nao-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in Bayern" wie folgt angewendet:

3.1 Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine Fldche von ca. 1,4 ha
und besteht aus den Teilfldchen der Fl. Nr. 274 und 278, Gemarkung Schaibing.
Der gesamte Geltungsbereich |asst wie folgt aufteilen:

Gewerbegebiet ca. 14.216,23 m?

Diese FlGdche wird Uberplant und ist wie erfolgt einzuordnen:

Arten und Lebensrume Kategorie |, oberer Wert
(Intensiv genutztes Grinland)

Boden Kategorie |, oberer Wert
(GrUnland)

Wasser Keine Wertung

(kein Gewd@sser vorhanden)

Klima und Luft Kategorie |, oberer Wert
(Fldchen ohne kleinklimatisch wirksam Luftaustauschbahnen)

Landschaftsbild Kategorie |, oberer Wert

3.2 Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs |

Um den Eingriff berechnen zu kdnnen, missen der Umfang und das Ausmal des Eingriffs festge-
halten werden.

Die Eingriffsfldche von 14.216,23 m? kann als Typ A, hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ:
> 0,35) definiert werden.

Um die negativen Auswirkungen des notwendigen Eingriffs zu vermeiden bzw. zu reduzieren, wird
eine starke, innere Grinstruktur vorgeschlagen

3.3 Ermittlung des Umfangs erforderlicher AusgleichfiGichen

Wie in den vorgehenden Punkten angesprochen, mUssen 14.216,23 m? Eingriff Typ A ausgegli-
chen werden. Von den behandelten SchutzgUtern des Bestandes wurde einmal ,,Kategorie 1, un-
terer Wert* und dreimal ,,Kategorie 1, oberer Wert" ermittelt.

Kat. 1, Kat. 1, Kat. 2, Kat. 2, Kat. 3,
unten oben unten oben
Arten und Lbsr. +
Boden +
Wasser
Klima und Luft +
Landschaftsbild +

Der Leitfaden schlagt folgende Berechnungswerte vor:
Bestand Kategorie 1; Eingriff Typ A: 0,3-0,6
Bestand Kategorie 2; Eingriff Typ A: 0,8-1,0
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So wirden sich bei den ersten Schritten ein Faktor von 0,50 ergeben. Vor dem Hintergrund der
genannten inneren Grinstruktur zur Minimierung der negativen Auswirkung kann im vorliegenden

Fall der Faktor auf 0,40 reduziert werden.
Ausgleichende Gesamtfliche

14.216,23 m?x 0,35 = 4.975,68 m?

3.4 Auswdhlen geeigneter FiGchen fir den Ausgleich

Die bendtigte Fldche von 4.975,68 m? soll vom gemeindlichen Okokonto abgebucht werden. Die

Abrechnung ist entsprechend zu dokumentieren.

Aufgestellt:

Untergriesbach, den 02. Nov. 2018
Gedndert: 11. M&rz 2019
Endausfertigung : 07. August 2019
Markt Untergriesbach

Lang Hans-Peter, Bauamt

Marktplatz 24, 94107 Untergriesbach

Tel. 08593/9009-18, Fax: -30

e-mail: hans-peter.lang@untergriesbach.com
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