] MARKT
UNTERGRIESBACH

BEBAUUNGSPLAN
Untergriesbach-Réhrndl
Deckblatt Nr. 23

Gemeinde: Markt Untergriesbach

Landkreis: Passau 5 i
Regierungsbezirk: Niederbayern

Pr&éambel:

Der Markt Untergriesbach erlésst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) diesen Bebauungs-
plan, Deckblatt Nr. 23, als Satzung.

Entwurf vom: 22. November 2024
Gedndert am: 21. Februar 2025
Gedndert am: 28. September 2025

Endausfertigung vom: 08. Dezember 2025

Entwurfsverfasser: MARKT UNTERGRIESBACH
Bauamt
Markplatz 24
94107 Untergriesbach
Tel.: 08593 / 9009-18
Fax: 08593 / 9009-30
hans-peter.lang@untergriesbach.com
www.untergriesbach.de

..... /// 77

Unterschrift

Markt Untergriesbach

vertreten durch den

2. BUrgermeister Manfred Falkner




Bebauungsplan Untergriesbach-Réhrndl, Deckblatt Nr. 23
der Marktgemeinde Untergriesbach

Verfahrensvermerke :

k

Der Marktgemeinderat Untergriesbach hat in der Sitzung vom 16.09.2024 gemdB

§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Untergriesbach-Réhrndl, Deckblatt 23,
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.12.2024 ortsUblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdaB § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung
und Anhoérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans ,,Untergriesbach-Réhrndl, Deckblatt 23"
in der Fassung vom 22.11.2024 hat in der Zeit vom 09.12.2024 bis 15.01.2025 stattgefunden.

Die frUhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemdaB § 4
Abs. 1 BauGB fUr den Vorentwurf des Bebauungsplans ,,Untergriesbach-Réhrndl, Deckblatt 23"
in der Fassung vom 22.11.2024 hat in der Zeit vom 09.12.2024 bis 15.01.2025 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans ,,Untergriesbach-Réhrndl, Deckblatt 23" in der Fassung
vom 21.02.2025 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemanB § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.04.2025 bis 14.05.2025 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans ,,Untergriesbach-Réhrndl, Deckblatt 23" in der Fassung vom
21.02.2025 wurde mit der Begrindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.04.2025 bis
14.05.2025 im Internet veroffentlicht und offentlich ausgelegt. Zusatzlich zur Verdffentlichung im
Internet wurden folgende andere leicht zu erreichende Zugangsmaglichkeiten vorgehalten im
Rathaus, Zimmer 05, Marktplatz 24, 94107 Untergriesbach, wéhrend der Ublichen Offnungszeiten
bereitgestellt. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes zugdanglich
gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.09.2025 wurden die Behdérden und
sonstige Trager 6ffentlicher Belange gemdaB § 4a Abs. 3 BauGB i. V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 09.10.2025 bis 24.10.2025 erneut beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.09.2025 wurde mit der Begrindung ge-
maB § 4a Abs. 3BauGBi. V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.10.2025 bis 24.10.2025 erneut
offentlich ausgelegt.

Der Markt Untergriesbach hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 8.42.25 den Be-
bauungsplan , Untergriesbach-Réhrndl, Deckblatt 23" gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom &.49.3als Satzung beschlossen.

2. Bgm. Falkner

Das Landratsamt hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom ...................,
AL b e S s gemdaB § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.
......................................... GEN bt

(Landratsamt) (Siegel

Genehmigungsbehodrde)

Unterzeichner/-in
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10. Ausgefertigt

.............. 7.

2. Bgm. Falkner ,

11. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan »Untergriesbach-Réhrndl, Deckblatt 23“ wurde
(@ [0 BINTRCRSN SRS Ll gemaB § 10 Abs. 3 HS2 BauGB ortsUblich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde ZU
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3S. 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewie-

sen.

............ //%

2. Bgm. Falkner
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Luftbild Markt Untergriesbach

Aufgestellt:
Untergriesbach, den

Markt Untergriesbach

Bauamt

Markplatz 24

94107 Untergriesbach

Tel.: 08593 / 9009-18

Fax: 08593 / 2009-30
hans-peter.lang@untergriesbach.com
www.untergriesbach.de
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a e AUSSCHNITISKOPIE GULTIGER
. 5 » FLACHENNUTZUNGSPLAN M 1:5000
z i MARKT UNTERGRIESBACH
Z 7 DECKBLATT NR. 27 vom 25.09.2017
3 -~ . @ i e g fa Jis u s g 3 y

FORTSCHREIBUNG
FLACHENNUTZUNGSPLAN

}inderung erfolgt im Zuge der neuen Fldachennutzungsplanaufstellung

Auszug aus dem in Aufstellung befindlichen Flichennutzungsplan (ohne MaRstab) aus dem Jahr 2022
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Planbereich mit Umgriff

C A
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0.

01.

02.

03.

04.

05.

0é.

ALLGEMEINES

Der Markt Untergriesbach hat beschlossen, das Ml / GE R&hrndl in Untergriesbach mit
Deckblatt 23 zu erweitern.

Das Plangebiet befindet sich im Nérdlichen Ortsbereich von Untergriesbach direkt an
der Hauzenberger StraBe (StaatsstraBe 2320).

Ein- und Ausfahrt wird an jetziger Stelle beibehalten (BayerwaldstraBe). In diesem Be-
reich wurde schon eine Abbiegespur fir dieses bestehende Gewerbegebiet erstellt.

Der Geh- und Radweg entlang der Hauzenberger StraBe bleibt unverdandert.

Die Grundsticke kénnen alle voll erschlossen werden (StraBe ist schon vorhanden,
Kanal, Oberflachenwasser, Strom und Telefon).

Um eine Eingrlnung der Bebauung sicherzustellen, werden grinordnerische Festset-
zungen getroffen. Vor allem entlang der Grundstiicksgrenzen und im Bereich der
Ubergange zur freien Natur sind Baum- und Strauchpflanzungen mit standortgerech-
ten heimischen B&dumen und Stréuchern vorzunehmen.
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l. Textliche Festsetzungen

1.0 Ar und MaB der baulichen Nutzung

1.1 Art der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BQuGB, § 1 - 11 BauNVO)

GE Gewerbegebiet (§ 8 Abs. 1, Abs. 2, Abs. 3, Nr. 2 BauNVO)
Zuldssig im GE sind ausschlieBlich:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Be-
triebe
2. Geschafts- BUro und Verwaltungsgebdude
3. Anlagen fUr sportliche Zwecke

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

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

GE
1.2.0 Zahl der VollgeschoBe: max. Il VG
1.2.1  Grundfldchenzahl: 0.8
1.2.2 GeschoBflachenzahl: 2,4
1.2.3 Wandhbhen (WH): max. 10 m

(AuBenkante Mauer / Oberkante Dachhaut ab dem vorhandenen Gelédnde gem. BayBO)

1.2.4 Abgrabungen und AufschUttungen bis max. 1.50 m méglich.

2.0 Bauweise:
2.1 (§ 22 Abs. 2 BauNVvVO)
Offene Bauweise
3.0 Einfriedung:
Art und AusfUhrung: Industriezaun, Hecken, bzw. sonstige Zaune:

GE: H= max. 2,00 m,

Bei EinmUndungen sind die Sichtdreiecke zu beachten und dur-
fen auch durch die Bepflanzung nicht beeintrachtigt werden.

40 Gestaltung der baulichen Anlagen (Gebd&ude)

4.1 Fassaden- und Baugestaltung
Fassade Putz und Metallverkleidung bzw. Holz, PV- Module
Dachform Satteldach, Pultdach, Flachdach als Grindach

Dachneigung 0° - 35°, Pultdach max. 15°
Dachdeckung Dachziegel, Folie, PV Module und Metalldach, Grindach

Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachfldchen
hohe Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die v. g. Materialien bei Dachdeckun-
gen weitgehend zu vermeiden. Unbeschichtete Fidchen mit einer Kupfer-, Zink- Bleiblech-
fldiche Uber 50 m? dUrfen nur errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlags-
wassers Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

5.0 Abstandsflachen
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Die Abstandsflachen gemdaB Art. 6 BayBO sind einzuhalten, Art. 6 Abs. 5 Satz 2 findet keine
Anwendung.

6.0  Grinordnung

6.1 Die Randeingrinung ist mit landschaftsgerechten, standortheimischen B&umen und Strau-
chemn gemaB Pflanzenlisten Nr. 7.3.1 - 7.3.3 durchzufUhren. Die vorgegebenen Grinfla-
chen durfen nicht Gberbaut werden und sind gdrtnerisch anzulegen.

Zur Begrinung der sonstigen AuBenanlagenist die Verwendung von Ziergehdlzen moglich.
Nadelgehdlze sind nicht zugelassen. Die Bepflanzung ist in entspr. laufender Pflege zu hal-
ten.

Die Umsetzung der grinordnerischen MaBnahmen hat spatestensin der auf die Aufnahme
der Nutzung folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.

6.2 +FUr Gehdlzpflanzungen Gber 2.0 m Wuchshdhe ist der gesetzliche Grenzabstand von
mind. 2.0 m entspr. Art. 47 AGBGB einzuhalten.* (Gegenlber landwirtschaftlich genutzten
Grundsticken 4.0 m)

6.3 Zur Wahrung des heimischen Orts- und Landschaftsbildes werden folgende standortheimi-
schen Laubgehdlze festgesetzt:

6.3.1  GroBkronige Laubb&ume (B&ume 1. Ordnung)
Hochst&mme (3xv, m. B.), Stammumfang > 12-14 cm
Spitzahorn Acer platanoides, auch Sorten
Winterlinde ,,Greenspire" Tilia cordata “Greenspire”

6.3.2  Kleinkronige Laubb&ume (B&ume 2. Ordnung)
Hochst&mme (3 x v Db), Stammumfang >12-14 cm

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

6.3.3 Laubstraucher

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

6.3.4 Kletterpflanzen (TB, L&nge 60 bis 100 cm)

StUtzwdnde, Gabionen oder sonstige StUtzmauern sind mit Kletterpflanzen zu begrinen.
Pflanzenliste (Auswahl)

Selbstklimmender Wein Parthenocissus tricuspidata ,, Veitchii
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia

Schling Knéterich Polygonum aubertii

Gemeiner Efeu Hedera helix
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6.4

6:9

6.6

7.1

7.2

7.3

Vermeidung giftiger Pflanzen

Bei zusatzlichen Pflanzungen ist auf Pflanzen zu verzichten, die in der Liste giftiger Pflanzen-
arten des Bundesinstituts fUr Risikobewertung vom 19. Mai 2021, Bekanntmachung im Bun-
desanzeiger vom 2. Juli 2021, aufgefUhrt sind.

Bepflanzung Parkpl&tze

Die PKW Stellpl&tze sind zu durchgrinen.

FUr jeweils 10 PKW Stellpl&tze ist ein Baum 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Die erfor-
derliche Anzahl der B&ume wird durch die Anzahl der Stellpl&tze bestimmt. Abweichungen
im Raster sind méglich. Die erforderliche Gesamtzahl darf jedoch nicht unterschritten wer-
den.

Bei Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass ein Abstand von mind. 2,50 m zu vorhan-
denen Leitungen (Strom, Wasser, Abwasser und Fernmeldeanlage) eingehalten wird. Bei
geringeren Abstanden sind Wurzelschutzvorrichtungen (Spezialfolien, 0.4.) vorzusehen.

Verkehrsplanung:

Die Verkehrsanbindung des neuen Gebietes an das vorh. StraBennetz ist durch die vorh.
Ein- und Ausfahrt (Bayerwaldstr.) gegeben.

Anbaubeschrankungen: (§9 FStrG bzw. Art. 23 BaySttWG)

AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundsticke bestimmten Teile der Orts-
durchfahrten (freie Strecke) ist, entlang der Bundes- und StaatsstraBen, das Anbauverbot
bis zu einer Entfernung von 20 m, gemessen vom &uBeren Rand der Fahrbahndecke, nach
§ 9 Abs. 1 FStrG bzw. nach Art. 23 Abs. 1 BayStrtWG zu beachten.

Die Mindestabstande fUr die Einz&unungen und Bepflanzungen sind darUber hinaus zum
Schutz fUr abkommende Fahrzeuge erforderlich.

Vom ndchstgelegenen Fahrbahnrand der StaatsstraBe sind daher folgende Abstdnde ein-
zuhalten:

Bis zu neuen baulichen Anlagen, wie Hochbauten,
Verkehrsfldchen, Stellplatze, Aufschittungen und

Abgrabungen, StUtzmauern etc.: mindestens 20 m
Bis zu Einz&unungen: mindestens 10 m
Bis zum bestehenden Geh- und Radweg: bestandsgemdaB 4 m
Bis zu B&Gumen: mindestens 10 m

Bis zu Stréuchern mit einem Stammdurchmesser < 0,1 m mindestens 7,50 m

Aus Grinden des Anprallschutzes und der Absturzsicherung sind in Abstimmung mit der
StraBenbauverwaltung die erforderlichen Schutzeinrichtungen gemdB der Richtlinie fOr
passive Schutzeinrichtungen zu errichten.

Einmindungen und Kreuzungen von offentlichen StraBen:
(§12 FStrG bzw. Art. 31,32 BayStrwG)

Die Baufldchen sind Uber die bestehende EinmUndung bei Station 0,96 erschlossen.

Sichtdreiecke:

(§4 FStrG bzw. Art. 10 BayStrWG und Richtlinie fUr die Anlagen von StraBen)
Die erforderlichen Sichtdreiecke bei 6ffentlichen Kreuzungen und EinmUndungen von &f-
fentlichen StraBen, bei Privatzufahrten sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizu-
machen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm Uber die Fahrbahnoberkante der Staats-
straBe ragen.
Lichtmasten, Lichtsignalgeber und dhnliches sind innerhalb der Sichtfelder méglich, wenn
sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht-moto-
risierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.
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An den einmindenden StraBen sind folgende Sichtfelder freizuhalten:

70m in Richtung Marktmitte, 200 m Richtung Ziering im Zuge
der StaatsstraBe

3m im Zuge der ErschlieBungsstraBe bei Station ca. 1,083 gemessen
vom &uBeren Rand der StaatsstraBe

Sichtfeld, neue EinmUndung:
200m  beidseits in Richtung Ziering / Marktmitte im Zuge der StaatsstraBe

3m im Zuge der ErschlieBungsstraBe bei Station ca. 0,960 gemessen vom
AuBeren Rand der StaatsstraBe

7.4 Entwdsserung der Baufldchen:

Abwdasser und Oberflichenwdasser aller Art von Baufléichen, einschlieBlich der Verkehrsfl&-
chen, dirfen nicht auf den StraBengrund der StaatsstraBe/OrtstraBe bzw. in die StraBen-
entwdsserungsanlagen abgeleitet werden.

7.5 Blendung und Larmauswirkung durch neue Photovoltaikfelder:

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten wird eine Beurteilung der mdglichen Blendwirkung
durch die Photovoltaikanlage auf die Verkehrsteiinehmer der StaatsstraBe gefordert. Eine
Gefdhrdung durch Blendwirkung muss entweder auszuschlieBen sein, oder aber es ist in
geeigneter Weise dafUr Sorge zu tragen, dass die Verkehrsteilnehmer auf der StaatsstraBe
durch die Elemente der Photovoltaikanlage nicht geblendet oder irritiert werden.

7.6 Flachen fir die Feuerwehr:

FiGchen fir die Feuerwehr auf den Grundsticken einschl. der Zufahrten sind unter Beach-
tung der DIN 14090 auf dem Betriebsgelénde zu erstellen.

8.0 Abwasser- und Oberflachenentsorgung:

Abwasserentsorqung:

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem (Anschluss an die sanierte Kldranlage Un-
tergriesbach).

Ableitung Oberflichenwasser:

Nach RUcksprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Deggendorf wurde bestétigt, dass die
Entwdésserung des anfallenden Oberfldchenwassers im Erweiterungsbereich des Bebau-
ungsplans ,,Deckblatt 23" Uber eine Versickerung auf den jeweiligen Grundsticken erfol-
gen soll. Diese Vorgehensweise entspricht den geltenden wasserwirtschaftlichen Anforde-
rungen und wird vom Wasserwirtschaftsamt ausdricklich beforwortet.

Die geplante dezentrale Versickerung tragt zur nachhaltigen Regenwasserbewirtschaf-
tung bei und unterstitzt die ortsnahe ROckfGhrung des Niederschlagswassers in den natir-
lichen Wasserkreislauf.

Im Rahmen der geplanten Nutzung und Bebauung der Grundsticke im Erweiterungsge-
biet ,Deckblatt 23" wird die Ableitung von Niederschlagswasser Uber dezentrale Versicke-
rungseinrichtungen sichergestellt. Hierbei kommen insbesondere Mulden-Rigolen-Systeme
zum Einsatz, die auf den jeweiligen GrundstUcken installiert werden und eine ortsnahe Ver-
sickerung ermdoglichen. Diese Systeme dienen nicht nur der Entwdasserung, sondern tragen
auch zur Grundwasserneubildung bei und entlasten die &ffentliche Kanalisation. Sicker-
schdchte dirfen nicht zur AusfUhrung kommen.

Die GréBe der jeweils zu entwdssernden Teilflachen bleibt unterhalb der Schwelle von
1.000 m2. Dadurch entfdlit die Notwendigkeit eines wasserrechtlichen Genehmigungsver-
fahrens gemdB den geltenden Vorschriften.
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Zur Priofung der Eignung des Untergrunds fUr die Versickerung wurde ein Sickertest durch-
gefUhrt. Das Ergebnis war positiv, sodass die geplanten Versickerungseinrichtungen tech-
nisch und hydraulisch umsetzbar sind. Die entsprechenden Nachweise sind der Anlage
beigefUgt.

Vorrangig soll das Oberflachenwasser auf den einzelnen Planparzellen zurGckgehalten,
genutzt und gedrosselt versickert werden.

Dieses Ziel soll durch nachfolgende MaBnahmen erreicht werden:

e Speisung von ToilettenspUlkasten, Gartenbewdsserung u. &. aus Oberflachenwasser.

e Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsfldchen auf das unbedingt notwendige
MaB.

o Gestaltung der Steliplatze sowie der Zufahrten zu Garagen und Stellpl&tzen in wasser-
durchldssiger Bauweise; Befestigung als Rasenfugen- bzw. als Sickerpflaster oder als
wassergebundene Decke (beim Einbau von wassergebundenen Decken ist auf einen
entsprechend versickerungsfahigen Unferbau zu achten).

e Speicherung und Nutzung des Oberflachenwassers auf jeder neuen Baurechtsflche
durch Einbau einer Zisterne sowie eines Sickerraumes

GroBe der Retentionszisternen:

Die GroBe der Retentionszisterne wird auf Mindestens 8 m? festgelegt.

In den textlichen Festsetzungen wird bestimmt, dass der ordnungsgemdBe Einbau und die
BetriebstUchtigkeit der Retentionszisterne durch eine Fachfirma gegentber dem Markt Un-
tergriesbach zu bestétigen ist.

In den textlichen Festsetzungen wird definiert, dass das RUckhaltevolumen und das Nutz-
volumen der Zisternen ein Verhdaltnis von 50:50 aufweisen mussen.

9.0 Gestalterische und 6kologische Anforderungen im Gewerbegebiet:

9:1 Bodenversiegelung /Schutz des Oberbodens
Die Bodenversiegelung soll auf das unumgdangliche MaB beschrankt werden.

Die Parkplatze sind mit entsprechend geeigneten Beldgen zu erstellen (Betonpflaster oder
Granitpflaster).

Zur Herstellung der Fahrspuren und sonstiger befestigter Fldchen ist Asphalt zul&ssig.

Bei allen BaumaBnahmen ist der Oberboden so zu schitzen und zu pflegen, dass er jeder-
zeit wieder verwendungsfdhig ist. Der Einsatz von Insektiziden, Pestiziden, Herbiziden u. Fun-
giziden ist nicht erlaubt. Phosphat- u. NitratdUnger darf nicht verwendet werden.

Niederschlagswasser soll bei versickerungsfdhigem Untergrund mdéglichst nicht in die Ka-
nalisation eingeleitet werden, sondern Uber Sickeranlagen (Schéchte, Grében) dem Un-
tergrund zugefOhrt werden.

9.2 Durchgriinung der Bauparzelle

Innerhalb jeder Bauparzelle ist eine Mindestflache von 15% der GrundstUcksfldche als
Gronflache auszugestalten. Diese Fidchen sind mit standortgerechter Bepflanzung zu ver-
sehen und dauerhaft zu erhalten. Zuldssig sind Baume, Str&ucher, Stauden und Rasenfla-
chen. Versiegelte Fl&chen, Stellplatze oder bauliche Anlagen dirfen nicht auf die Durch-
grUnungsfldche angerechnet werden.

Ziel: Sicherung eines ausgewogenen Mikroklimas, Verbesserung der Regenwasserversicke-
rung und optische Einbindung der gewerblichen Nutzung in das Landschaftsbild.
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9.3 Begrinte Flachddcher:

Flachd&cher von Haupt- und Nebengebduden sind extensiv zu begrinen, sofern keine
technische Nutzung (z. B. Photovoltaik, Loftungsanlagen) entgegensteht. Die Dachbegri-
nung muss eine Substrathbhe von mindestens 8 cm aufweisen und mit trockenresistenten,
pflegearmen Pflanzen bepflanzt werden. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen.

Ziel: Reduzierung der Wdarmeinsel-Effekte, Verbesserung der Luftqualitét, Rickhalt von Nie-
derschlagswasser und dkologische Aufwertung des Gewerbegebiets.

9.4 Beleuchtung:

Die Beleuchtung von Verkehrs-, Frei- und Betriebsfléichen sowie Gebauden ist so auszurich-
ten und zu gestalten, dass Lichtemissionen Uber die GrundstUcksgrenzen hinaus vermieden
werden. Es sind ausschlieBlich Leuchten mit abgeschirmtem Lichtaustritt und einer Farb-
temperatur von maximal 3.000 Kelvin zu verwenden. Bewegungsmelder oder zeitgesteu-
erte Systeme sind vorzusehen, um unnétige Lichtemissionen zu reduzieren. Die Beleuchtung
darf keine stérende Blendwirkung auf benachbarte Grundstiicke oder offentliche Ver-
kehrsflGchen verursachen.

Ziel: Minimierung von Lichtverschmutzung, Schutz von Mensch und Tier vor ndchtlicher Sto-
rung und Sicherstellung einer funktionalen, aber umweltvertraglichen Beleuchtung.

10.0 Schalilschutz:

10.1  Festsetzung von Emissionskontingenten geméB der DIN 45691:2006-12

Das Plangebiet ist nach § 1 BauNVO hinsichtlich der maximal zul@ssigen Gerduschemissio-
nen gegliedert. Zulassig sind nur Betriebe und Anlagen, deren Gerdusche in inrer Wirkung
auf maBgebliche Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 der TA L&rm die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK gemdB DIN 45691:2006-12 weder tags
noch nachts Uberschreiten:

Zuléssige Emissionskontingente LEK der Deckblitter Nr. 20 und Nr. 22 [dB(A)
je m?]1

Bauquartier mit Emissionsbezugsfliche Sex LekTag | LekNacht
SO 01: Sek ~ 5.990 m? * 64 49
GE 01: Sgk ~ 1.545 m? 62 47
GE 02: Sex ~ 1.730 m? 61 46
GE 03 + GE 04: Sex ~ 1.750 m? 60 --
GE D5: Seic~ 3.265 v 64 52
GE 06: Sex ~ 690 m? 60 40

ZulﬁssigeiEmissionskontinggﬂe LEK fiir das Deckblatt Nr. 23 [dB(A) je m?]

Bauquartier mit Emissionsbezugsfliiche Sex Lek,Tag | LekNacht
GE 07: Sex ~ 2.900 m? 62 46
GE 08: Sek ~ 6.820 m? 61 45

Sex: Emissionsbezugsfladche = Uberbaubare Grundsticksfléiche

Die Einhaltung der jeweils zul&ssigen Emissionskontingente ist gemd&B den Vorgaben der
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 zu prifen. Die Ermittiung der Immissionskontingente erfolgt
nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 4.5 unter ausschlieBlicher BerUcksichtigung der geomet-
rischen Ausbreitungsdampfung.
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Uberschreitungen der Emissionskontingente auf Teilfldchen sind nur dann mdéglich, wenn
diese nachweislich durch Unterschreitungen anderer Teilfldchen des gleichen Be-
triebs/Vorhabens so kompensiert werden, dass die fir die untersuchten Teilfldchen in der
Summe verfUgbaren Immissionskontingente eingehalten werden.

Unterschreitet das sich aus den festgesetzten Emissionskontingenten ergebende zul@ssige
Immissionskontingent eines Betriebs/Vorhabens den an einem maBgeblichen Immissionsort
jeweils geltenden Immissionsrichtwert der TA Larm um mehr als 15 dB(A), so erhéht sich das
verfigbare Immissionskontingent auf den Wert LIK = IRW — 15 dB(A). Dieser Wert entspricht
der Relevanzgrenze nach DIN 45691.

Festsetzung von Emissionskontingenten gemdaB der DIN 45691:2006-12 (Die DIN kann im Rat-
haus eingesehen werden).
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(Schalltechnische Gliederung des Gewerbegebiets)

Die Festsetzung von Emissionskontingenten gilt nicht fOr Immissionsorte mit der Schutzbe-
durftigkeit eines Gewerbegebiets (Schallschutzgutachten liegt bei).

[
—
o

Werbeanlagen

Im Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet des Bebauungsplanes sind Werbeanlagen bis
4,0 m? und 5,0 m Héhe zugelassen.

Selbstleuchtende Werbeanlagen sind unzuldssig.

Eine Beleuchtung der Werbeanlagen hat so zu erfolgen, dass eine Beeintr&chtigung dritter
nicht gegeben ist.

Werbeanlagen zur reinen Wirtschaftswerbung ohne Ortsbezug sind im gesamten Geltungs-
bereich ausgeschlossen.

12.0 Einteilung der Parzellen

Die Parzellierungen bzw. auch die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung bzgl. der Grund-
stUcksgrdBen sind innerhalb der jeweiligen Gewerbegebietszone (GEO7, GEO8) flexibel.

Die eingetragenen GrundstUcksgrenzen mit den umlaufenden Grinfl&chen sind nur ein
Vorschlag, die Grenzen mit den Grinflachen kénnen bei Bedarf verschoben werden.
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13.0 Genehmigungsverfahren

Im Bereich des Deckblattes ist die Anwendung des Genehmigungsfreistellungsverfahrens
nach Art. 58 BayBO fir gewerbliche und handwerkliche Bauvorhaben nicht zul&ssig. Dies
bedeutet, dass entsprechende Bauprojekte nicht im Rahmen der Genehmigungsfreistel-
lung durchgeflhrt werden kénnen. Stattdessen unterliegen sie der Pflicht, ein reguldres
Baugenehmigungsverfahren zu durchlaufen. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass die
pauvordnungsrechtlichen Anforderungen umfassend geprift und die Belange des &ffentli-
chen Interesses berlcksichtigt werden.
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Il. Textliche Hinweise

1.0 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung:
Ab Seite 22.

2.0 Wasserversorgung

Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgungsanlage.

Die Loschwasserbereitstellung wurde in Absprache mit dem Kreisbrandrat abgeklart.

Bzgl. der Sicherstellung der Léschwasserversorgung werden die DVGW - Arbeitsbl&tter
W 405 und W 331 beachtet.

3.0 Stromversorgung / Gasversorgung (Bayernwerk):

Die Stromversorgung wird durch Anschluss an das Stromnetz der Bayernwerk Netz GmbH
gewadhrleistet. Die erforderlichen Leitungen sowie ggf. eine Trafostation mUssen fir das Ge-
werbegebiet noch erstellt werden. In den ErschlieBungsfldchen sind Trassen fUr die Unter-
bringung aller Versorgungstrger vorgesehen.

Zur elektrischen und gasttechnischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Nieder-
spannungskabel, Verteilerschrénke, Rohrleitungen und StraBenkappen fUr die Armaturen
erforderlich. FUr die Unterbringung dieser Anlagenteile in den 6ffentlichen FiGchen sind die
einschldgigen DIN-Vorschriften DIN 1998 zu beachten. Eine Gasrohr- bzw. Kabelverlegung
ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Grinstreifen
ohne Baumbestand mdglich.

Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk AG und es sollen neuve
erstellt werden. FUr den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraBenbautréger und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3
Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk AG schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB
sind die Gehwege und ErschlieBungsstraBen soweit herzustellen, dass Gasrohre und Erdka-
bel in der endgUltigen Trasse verlegt werden kédnnen.

Das Baugebiet Rohrndl soll an das Ortsgasversorgungsnetz Untergriesbach angeschlossen
werden.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da
sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmadglichkeit eingeschrankt werden. Bdume und
tiefwurzelnde Stréucher dUrfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN18920) bis zu einem
Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten,
so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk AG geeignete SchutzmaBnahmen durchzu-
fOhren.

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

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen beste-
henden Bau- und Bepflanzungsbeschrénkung missen Plane fUr Bau- und Bepflanzungsvor-
haben jeder Art rechtzeitig zur Stellungnahme vorgelegt werden. Dies gilt insbesondere
Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewdsser und
Aufforstungen.

4.0 Telekommunikation (Deutsche Telekom):

FUr die fernmeldetechnische Versorgung ist die Deutsche Telekom AG rechtzeitig vor Be-
ginn der ErschlieBungsmaBnahme zu unterrichten.

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. (Mehrkosten tréagt der Bauherr).
Vorh. Leitungen im GrundstUcksbereich sind bei BaumaBnahmen festzustellen und bei Be-
darf evil. umzulegen.
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5.0 Belange der Bodendenkmalpflege:

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend
dem Landratsamt Passau oder dem Bayer. Landesamt for Denkmalpflege, Archdologi-
sche AuBenstelle Landshut, zu melden.

6.0 Burgersteig (Geh- und Radwegq)

Bereits entlang der StaatsstraBe mit einer Breite von 2,5 m vorhanden.

7.0 Grunflachen: (Naturschutz- und Landschaftspflege)

Umlaufende Randeingrinung gem. Plan, bzw. GrUnordnung.

8.0 Waldabstand:

Keine Festsetzungen erforderlich.

9.0 Werstofferfassung:

FOr alle MUIl- bzw. Wertstofftonnen ist ausreichend Fldche von den
GrundstUckseigentimern auf dem Betriebsgeléinde vorzuhalten, ebenso fir die Benutzung
durch moderne Millsammelfahrzeuge. (Wendefiéchen usw.)

10.0 Blendung und Larmauswirkung durch neue Photovoltaikfelder:

Es ist nicht auszuschlieBen, dass die Schallemission des Verkehrs auf der StaatsstraBe an
den Photovoltaikelementen reflektiert wird und damit die Schallimmission im Bereich der
Wohnbebauung auf der gegenUberliegenden StraBenseite erhdht.

Hinsichtlich der sich daraus eventuellen ergebenden Uberschreitung der Orientierungs-
werte fUr den Verkehrsldrm stellen wir ausdricklich fest, dass unter Umsténden notwendige
LarmschutzmaBnahmen der Betreiber bzw. EigentUmer der Photovoltaikanlage als Verur-
sacher auf eigene Kosten durchzufihren hat. Anspriche wegen Larmschutz kdnnen an
den StraBenbaulasttréger nicht gestellt werden. Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass wir
als StraBenbaulasttrager der StaatsstraBe auch kUnftige Anspriche auf L&rmschutz oder
Entschadigung, die von der Gemeinde / Stadt oder von Anwohnern und Grundstiicksbe-
sitzern der gegenUberliegenden Wohnbebauung gestellt werden, ablehnen.

(Momentan ist keine Wohnbebauung gegentber SO 01 geplant. Das SO 01 ist auch 1an-
gerfristig als Volksfestplatz und angedacht)

11.0 Empfehlungen firr energiebewusstes Bauen: (Niedrigenergiebauweise)

Bereits bei der Planung sollte der Bauherr die Einsparungsmaoglichkeiten beim Energie-und
Wasserbedarf berUcksichtigen.

Die Wirtschaftlichkeit ergibt sich durch spéatere Betriebskosteneinsparung.

Médlichkeiten: (Niedrigenergiebauweise gem. EnEV)

a) Energiesparende, bedarfsgerecht ausgelegte Heizungsanlage (Erdwarme / Lufi-
wdarme)

b) Energiesparlampen und Energiesparhaushaltsgerate

c) Neue Energieeinsparverordnung erfillen.

d) Sonnenenergienutzung durch Solaranlagen for Brauchwassererwdrmung und Hei-
zungsunterstitzung, sowie fUr Stromnutzung (Photovoltaik), Einbau Leerrohre zumin-

dest vorsehen.
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e) Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser speziell Gartenbewdsserung und Toilet-
tenspUlung (Zisterne mit mind. 6 m® Inhalt)
f) Einbau einer Gebd&ude-LUftungsanlage mit Warmerickgewinnung.

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

h)  Zur Minimierung von Eintrédgen in das Oberfldchenwasser sind soweit wie mdglich D&-
cher aus Zink, Kupfer und Blei zu vermeiden.

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

-
N
o

;

Nachweis der Einhaltung zulassiger Emissionskontingente im Rahmen von
Genehmigungsverfahren

Im Rahmen der Einzelgenehmigungsverfahren ist durch die zust&ndige Bauaufsichtsbe-
hérde gemdaB § 1 Absatz 4 der Bauvorlagenverordnung (BauVorlV) die Vorlage schalltech-
nischer Gutachten anzuordnen. Um sicherzustellen, dass sémtliche erforderlichen Nach-
weise vollstandig vorliegen und fachgerecht geprift werden kdnnen, wird im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,Deckblatt23" kein Genehmigungsfreistellungsverfahren
durchgefUhrt.

Stattdessen ist fUr jedes Bauvorhaben ein reguldrer Bauantrag beim Landratsamt einzu-
reichen. Die Prifung und Genehmigung erfolgt im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfah-
rens, wodurch eine umfassende Bewertung der schalltechnischen Auswirkungen gewahr-
leistet wird.

Qualifiziert nachzuweisen ist darin fOr alle maBgeblichen Immissionsorte im Sinne von Nr.
A.1.3 derTA Larm, dass die zu erwartende anlagenbezogene Ger&uschentwicklung durch
das jeweils geplante Vorhaben mit den als zuldssig festgesetzten Emissionskontingenten
LEK respektive mit den damit an den maBgeblichen Immissionsorten einhergehenden Im-
missionskontingenten LIK Ubereinstimmt. Dazu sind die Beurteilungspegel unter den zum
Zeitpunkt der Genehmigung tats@chlich anzusetzenden Schallausbreitungsverhdlinissen
(Einrechnung aller Zusatzddmpfungen aus Luftabsorption, Boden- und Meteorologiever-
haltnissen und Abschirmungen sowie ReflexionseinflUsse) entsprechend den geltenden Be-
rechnungs- und Beurteilungsrichtlinien (in der Regel nach der TA L&rm) zu ermittein und
vergleichend mit den Immissionskontingenten zu bewerten, die sich aus der vom jeweili-
gen Vorhaben in Anspruch genommenen Teilfldche der Emissionsbezugsfldche nach der
festgesetzten Berechnungsmethodik der DIN 45691:2006 12 errechnen.

Bei Anlagen oder Betrieben, die kein relevantes Larmpotential besitzen (z.B. BUronutzun-
gen), kann nach Ermessen des Sachgebiets Technischer Umweltschutz / Immissionsschutz
der zustandigen Genehmigungsbehdrde von der Vorlage eines schalltechnischen Gut-
achtens abgesehen werden.

Zugdnglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle genannten Normen, Richtlinien und Vorschriften kdnnen beim Markt Untergriesbach
zusammen mit den Ubrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden.

13.0 Alilgemeine Gestaltung:

Die allgemeine Gestaltung von baulichen Anlagen spielt eine entscheidende Rolle bei der
Wahrung des Ortscharakters und des Landschaftsbildes. Dabei geht es nicht nur um die
asthetische Qualitat der Gebdude, sondern auch um deren Integration in die bestehende
Umgebung und die BerUcksichtigung ékologischer und kultureller Aspekte.

1. Ortscharakter:

Der Ortscharakter wird maBgeblich durch die Architektur und die Anordnung der Gebdude
gepragt. Um diesen zu bewahren, sollten neue bauliche Anlagen in ihrer Gestaltung und Ma-
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terialwahl auf die vorhandene Bausubstanz und die historische Entwicklung des Ortes RUck-
sicht nehmen. Traditionelle Bauweisen und regionale Baustoffe kénnen dabei helfen, eine
harmonische Einbindung zu gewd&hrleisten. Zudem sollten die Geb&udehdhen und -absténde
SO gewdhlt werden, dass sie sich in das bestehende Ortsbild einflgen und keine dominanten
Strukturen entstehen.

2. Landschaftsbild:

Das Landschaftsbild umfasst die natUrliche Umgebung und die landschaftlichen Besonder-
heiten eines Gebietes. Bei der Planung und Gestaltung von baulichen Anlagen ist es wichtig,
die Topografie, Vegetation und natirlichen Wasserlaufe zu berUcksichtigen. Gebd&ude soliten
so positioniert werden, dass sie sich in die Landschaft einfigen und keine negativen Auswir-
kungen auf das Skologische Gleichgewicht haben. Grine Dd&cher, Fassadenbegrinungen
und die Verwendung von naturnahen Materialien kdnnen dazu beitragen, die Eingriffe in die
Natur zu minimieren und das Landschaftsbild zu erhalten.

3. Nachhaltigkeit und Okologie:

Nachhaltige Bauweisen und &kologische Aspekte spielen eine immer gréBere Rolle bei der
Gestaltung von baulichen Anlagen. Energieeffiziente Gebd&ude, die Nutzung ereuerbarer
Energien und die BerUcksichtigung von KlimaschutzmaBnahmen sind wesentliche Faktoren,
die sowohl den Ortscharakter als auch das Landschaftsbild positiv beeinflussen kdnnen. Durch
die Integration von Grinfl&chen und die Férderung der Biodiversitét kann zudem ein Beitrag
zur 6kologischen Vielfalt geleistet werden.

4. Kulturelle und soziale Aspekte:

Die Gestaltung von baulichen Anlagen solite auch die kulturellen und sozialen BedUrfnisse
der Bewohner berUcksichtigen. Offentliche R&aume, die zur Begegnung und zum Austausch
einladen, tragen zur Lebensqualitét und zum GemeinschaftsgefUhl bei. Die Einbindung von
Kunst und kulturellen Elementen in die Architektur kann zudem die Identifikation der Bewohner
mit ihrem Ort stérken und den Ortscharakter bereichern.

140 Gestaltung der baulichen Anlagen (Gebdaude)

Die Integration von baulichen Anlagen in die natirliche Gelé&ndeneigung ist ein wesentli-
cher Aspekt der architektonischen Planung und Gestaltung. Dabei geht es darum, Ge-
bdude so zu positionieren und zu gestalten, dass sie sich harmonisch in die vorhandene
Topografie einfGgen und die natirlichen Gegebenheiten optimal nutzen. Dazu gehért die
Staffelung der Baukérper entlang der Hanglage, um eine terrassenartige Struktur zu scharf-
fen. Diese Methode ermdéglicht nicht nur eine bessere Integration in die Landschaft, son-
dern bietet auch den Vorteil, dass natUrliche Belichtungs- und BelUftungsverhdltnisse opti-
mal genutzt werden kdnnen.
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lll. Planliche Festsetzungen

Gemd&B der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane, sowie
Uber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung)

1

[to

2.4

|«

3.1.1

3.2

[

4.1

|on

5S¢l

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

GE Gewerbegebiet (§ 8 Abs. 1, Abs. 2, Abs. 3, Nr. 2 BAuNVO)
Zuldssig im GE sind ausschlieBlich:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und &ffentliche Be-
triebe
2. Geschdafts- BUro und Verwaltungsgebdude
3. Anlagen fUr sportliche Zwecke

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

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

GE
2.0 Zahlder VoligeschoBe: max. VG
2.1  Grundfldchenzahl: 0.8
2.2 GeschoBfléachenzahl: 2,4
2.3 Wandhdhen (WH) max. 10 m

(AuBenkante Mauer/Oberkante Dachhaut ab dem vorhandenen Geldnde gem. BayBO)

Die vorh. Gel&dndehdhe wird grundsétzlich gehalten
Abgrabungen und AufschUttungen bis max. 1.50 m méglich

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

Offene Bauweise

« — — . — — . Baugrenze

Flachen fir den Uberortlichen Verkehr
und fUr die ortl. Hauptverkehrszige (§5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)

| 5.0 HauptverkehrsstraBen

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraBenverkehrsfléiche
’ 8.5 Die StraBen sollen verkehrsberuhigend gestaltet
_— werden (z.B. Materialwechsel,

Fahrbahnwechsel mit Parkstreifen
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6.

I

|

ke

9.1

9.2

10.1

10.2

10.3

10.4

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitung

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

*—o oberirdische Leitungen (Strom) (entfallen wg. Erdverkabelung)
unterirdische Leitungen
=0 (Abwasser, Wasser, Strom)
,’I,' Sicherheitszone der Oberfldchenwasserleitung
4 H}m Leitungen dirfen in diesem Bereich nicht Uberbaut werden.
Sang

Iyl

Grunflachen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 5u. Abs. 4; § 9 Abs. 1 Nr. 15 u. Abs. 6 BauGB)

priv. Grinfldchen
gem. Plan

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

} | ’ | ’ l Max. 1.50 m Hohe

Planungen, Nutzungsregelungen und Fléchen 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)

‘ Laubb&ume 1. Ordnung zu pflanzen gemdB
7.0 GrUnordnung
@ o Pflanzung von 3-reihigen Hecken aus standortheimischen
’. - ‘ Laubbdumen und Strduchern gemdB 7.0 Grinordnung.
b Pflanzabstand (Forster) abgesprochen:
Soow o Laubbdume, Abstand 10 m

o StrGucher, Abstand 2 m

Sonstige Planzeichen

N B B B Grenze des rGgumlichen

Geltungsbereiches des Deckblattes Nr. 23

o o b i b | Grenze des rGumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

g g Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung - flexibel -
(zwischen SO/ GE und GE/ Ml und MI/WA)

Parzellierungen (bzgl. der GrundsticksgréBen flexibel)

CEReitre ooy S Einfahrisbereich: 1 Zufahrt max. 10 m breit
b 4 2 Zufahrten mit jeweils 6,00m breite
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10.5 R RRRRRRRRRRRRRARRRRERA Anbaufreie Zone

11. Eniwasserung

Muldenrigole
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Begrundung und

Erlauterung

Bebauungs- und Grinordnungsplan M 1:1000
Untergriesbach - Réhrndl
Deckblatt Nr. 23 (GE)

Markt Untergriesbach

FUr das Gebiet, das wie folgt umarenzt ist:

im Norden

im Westen

im SUden

im Osten

Entwurf vom:

Gedndert am:

Gedndert am:

Endausfertigung vom:

Entwurfsverfasser:

Landwirtschaftliche Nutzflache

Landwirtschaftliche Nutzfltiche

Mischgebiet / Gewerbegebiet

StaatsstraBe St 2320 anschl. Landwirtschaftliche Nutzflache

22. November 2024
21. Februar 2025
28. September 2025
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Bebauungsplan Untergriesbach-Réhrndl, Deckblatt Nr. 23
der Marktgemeinde Untergriesbach

1. Allgemeines:

Der in Aufstellung befindliche FiGchennutzungsplan (FNPL) weist diesen Bereich bereits als
Gewerbegebiet aus. Die geplante weitere Bebauung erfordert jedoch die Anderung des
Bebauungs- und Grinordnungsplanes, um das Gebiet als Gewerbegebiet mit Deckblatt Nr.
23 auszuweisen. Der Bebauungsplan steht der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung
des Gemeindegebietes nicht entgegen.

Mit der Erweiterung eines Bebauungsplans kann gleichzeitig auch der Flidchennutzungsplan
aufgestellt, gedindert oder ergdnzt werden (Parallelverfahren). Der Bebauungsplan kann vor
dem Flachennutzungsplan bekannt gemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungs-
arbeiten anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des FI&-
chennutzungsplans entwickelt sein wird.

Der Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die weitere
Entwicklung und Bereitstellung von Baufl&chen, die dringend bendtigt werden. Anfragen fUr
diese FiGchen sind bereits vorhanden, und anderweitige Gewerbefldchen stehen im Ge-
meindegebiet Untergriesbach fir diese Nutzung nicht zur VerfGgung.

Die Weiterentwicklung der vielfdltig strukturierten heimischen Wirtschaft sowie die Ansiedlung
neuer, nachhaltig ausgerichteter Betriebe ist das klare Ziel des Marktes Untergriesbach.
Dadurch soll ein Angebot an qualifizierten Arbeitsplatzen geschaffen und die Ortsentwicklung
nachhaltig und positiv gesichert werden. Obwohl Gewerbefldchen ausgewiesen sind, befin-
den sich diese im Privatbesitz, was dem Markt Untergriesbach den Zugang verwehrt. Um die
Ansiedlung von Betrieben und Firmen zu erméglichen und die Wirtschaft der Marktigemeinde
zu stérken, mUssen daher weitere Gewerbefldchen in einem gewissen MaB ausgewiesen wer-
den.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes bilden die Grundlage fUr die Beurteilung und Ge-
nehmigung der Baugesuche sowie fUr die weitere Entwicklung dieses Planbereiches.

Die Abwasserentsorgung im Plangebiet erfolgt im Trennsystem, sodass Schmutzwasser und
Niederschlagswasser getrennt voneinander abgeleitet werden. Auf diese Weise wird eine
ordnungsgemdBe und umweltgerechte Behandlung des Abwassers sichergestellt.

Die offentliche Wasserversorgung wird durch den Anschluss an die gemeindliche Wasserver-
sorgungsanlage gewdhrleistet. Damit ist eine gesicherte Versorgung der GrundstUcke mit
Trinkwasser gegeben.

Die Léschwasserbereitstellung wurde in enger Abstimmung mit dem zust&ndigen Kreisbrand-
rat geprUft und festgelegt. Somit ist gewdhrleistet, dass im Brandfall eine ausreichende
Léschwassermenge zur Verfigung steht und die Anforderungen des vorbeugenden Brand-
schutzes erfUllt werden.

Die Entwdsserung des im Erweiterungsbereich des Bebauungsplans ,,Deckblatt 23" anfallen-
den Oberfldchenwassers soll durch eine Versickerung auf den jeweils betroffenen Grundsto-
cken erfolgen. Damit wird das Niederschlagswasser ortsnah dem natUrlichen Wasserkreislauf
zugefUhrt und eine zusatzliche Belastung der &ffentlichen Kanalisation vermieden.

Die Aufstellung von Bebauungspldnen wird von der Gemeinde in eigener Verantwortung
durchgefUhrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 13 des Baugesetzbuches (BauGB) gere-
gelt. Die verbindliche Bauleitplanung befasst sich lediglich mit den Planungstatsachen sowie
den Planungsnotwendigkeiten.

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der SchutzbedUrftigkeit der
Nachbarschaft vor unzul@ssigen anlagenbezogenen Larmimmissionen wurde durch das
Sachversté@ndigenbiro "hoock farny ingenieure”, Am Alten Vienmarkt 5, 84028 Landshut,
mit Datum vom 08.11.2024 ein schalltechnisches Gutachten erstellt, dessen Ergebnisse in
der Form maximal zul@ssiger Emissionskontingente LEK nach DIN 45691: 2006-12 auf den
Uberbaubaren GrundstUcksfldchen festgesetzt werden.
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Die Festsetzung zul&ssiger Emissionskontingente regelt die Aufteilung der moéglichen Ge-
rGuschemissionen innerhalb des Geltungsbereichs der Planung (Gliederung). Sie soll sicher-
stellen, dass unter BerUcksichtigung der Summenwirkung mit der Larmvorbelastung durch
die bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen im Mischgebiet im sUdlichen Anschluss
an den Geltungsbereich an allen maBgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft
eine Einhaltung bzw. eine Unterschreitung der Orientierungswerte gewdhrleistet ist, die ge-
maB den Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 jeweils anzustreben sind.

Somit sind alle auf der Ebene der Bauleitplanung sinnvollen Vorkehrungen getroffen, um
die Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbel&rmimmissionen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu schitzen. Des Weiteren ist die DIN 18005
mit Beiblatt Schallschutz im Hochbau zu beachten.

2. Anlass zur Aufstellung:
Anfragen fUr weitere Baufliche, dringender Bedarf, anderweitige Fl&chen sind zurzeit
nicht vorhanden.

3 Auswahl des ErschlieBungsgebietes / Stadtebauliche Situation:
Aufgrund der zentralen Lage bietet sich dieser Bereich fur bauliche Erweiterungen an,
anderweitige GrundstUcke sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

4. Festsetzungen:
Abstandsflachen:
Die Belichtung und Besonnung der benachbarten und zueinanderstehenden Gebdude
wird dadurch nicht beeintré&chtigt. Die AbstandsfldchenverkUrzung trégt zur besseren Aus-
nutzung des nicht so groBen Erweiterungsgrundstiickes bei und kommt dadurch auch dem
Grundsatz "Sparsamer Umgang mit Grund und Boden" nach.
L&rmschutz:
Die DIN 18005 mit Beiblatt Schallschutz im Hochbau zu beachten.

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

b. Stadtebauliche Werte und ErschlieBungskosten:
Die stédtebaulichen Daten fir die Aufstellung der Fldche, der Bebauung, der Nutzung und
ihre Verhdltnisse, stellen sich wie folgt dar:

6.1 Vorlaufige ,,Berechnung*

Gesamtfléche des Plangebietes:  ca. 13.670 m?

Fldchenbilanz
GE =13.670 m2

6.2 ErschlieBungskosten:
Das Geldnde wird von der Marktgemeinde Untergriesbach erschlossen.
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6.3 Kosten der Wasserversorgung:
Anschlusskosten nach Satzung der Gemeinde

6.4 Kosten der Abwasserbeseitigung: (Schmutz und Oberfldchenwasser)
Anschlusskosten nach Satzung der Gemeinde

6.5 Nachfolgelasten:
Der Gemeinde 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-
sténde der in diesem Gebiet wohnenden Menschen auswirken wird.

Seite 26 von 38




Bebauungsplan Untergriesbach-Réhrndl, Deckblatt Nr. 23
der Marktgemeinde Untergriesbach

Umweltbericht und

Naturschutzrechtl. Eingriffsregelung

Bebauungs- und Grinordnungsplan M 1:1000
Untergriesbach - Réhrndl
Deckblatt Nr. 23 (GE)

Markt Untergriesbach

FUr das Gebiet, das wie folgt umarenzt ist:

im Norden

im Westen

im SUden

im Osten

Entwurf vom:

Gedndert am:
Gedndert am:

Landwirtschaftliche Nutzflache

Landwirtschaftliche Nutzflsiche

Mischgebiet / Gewerbegebiet

StaatsstraBe St 2320 anschl. landwirtschaftliche Nutzfldche

22. November 2024

21. Februar 2025
28. September 2025

Endausfertigung vom: 08. Dezember 2025

Entwurfsverfasser:

Markt Untergriesbach

Lang Hans-Peter, Bauamt

Marktplatz 24, 94107 Untergriesbach
Tel. 08593 —9009-0, Fax: -30

e-mail: poststelle @untergriesbach.com
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1. Umweltbericht:

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen muss gemdB § 2 Abs. 4 BauGB fUr die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. é Nr. 7 BauGB zwingend eine UmweltprUfung durchgefUhrt werden. Dabei
sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbe-
richt zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht ist gem&B § 2 a BauGB als gesonder-
ter Teil beizufUgen.

Die Umweltbelange wurden gemdaB § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der vorliegenden Umweltpro-
fung ermittelt und bewertet.

1.1 Einleitung

1.1.1 Ziele und Darstellung

1.1.1.1 Ziel der Planung

Der Markt Untergriesbach hat die Anderung des Bebauungsplans ,,Untergriesoach-Réhmdl* mit
Deckblatt 23 beschlossen, um die Planung den tatséchlichen BedUrfnissen in diesem Bereich an-
zupassen. Ziel dieser Anderung ist es, die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes nach
Norden zu erméglichen. Diese Erweiterung ist notwendig, um den steigenden Bedarf an Gewer-
befldchen zu decken und die wirtschaftliche Entwicklung der Region zu férdern.

Die Anpassung des Bebauungsplans soll sicherstellen, dass die neuen Gewerbefl&échen optimal in
die bestehende Infrastruktur integriert werden und den Anforderungen der ansiedelnden Unter-
nehmen gerecht werden. Dabei wird besonderer Wert auf eine nachhaltige und umweltvertrag-
liche Entwicklung gelegt, um die Lebensqualitédt der Anwohner zu erhalten und die natUrlichen
Ressourcen zu schonen

Abb. 1: Luftbild mit Lage der geplanten Bebauungsplan-Anderung

1.1.1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des Um-
weltschutzes und ihrer BerUcksichtigung

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

blonfe Bebou&ngsplan-

Anderung

Der Regionalplan ,,Donau-Wald* sieht fir Untergriesbach als Unterzentrum gemeinsam mit Obern-
zell vor. Ansonsten sind fUr den Marktbereich keine speziellen Ziele angegeben.

1.1.2 Lage im Raum

Untergriesbach liegt nérdlich der Donau am SUdrand des Passauer Vorwaldes im Landkreis
Passau/ Bezirk Niederbayern. Die Gemeinde liegt ca. 15 Kilometer &stlich von Passau.

\ ) 5 L T = —x

Abb. 3: Lage im Raum (aus bayern-viewer-plus)

1.1.3 Beschreibung des Planungsbereiches

1.1.3.1 Geltungsbereich, Lage GréBe Bestand

Die Anderung im Fidchennutzungsplan ist bei der Neuaufstellung des Flidchennutzungsplanes be-
rGcksichtigt worden.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine Fidiche von ca. 1,3 ha und
besteht aus Teilfldchen der Flurnummern 223/1, 224, 227, 228, 223 und 232 Gemarkung Untergrie-
sbach.
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1.1.3.2 Tats&chlicher Bestand

Im Westen, Norden und Osten schlieBen landwirtschaftliche Fldchen an.

1.1.3.3 Topographie, Geologie und Vegetation

Topographie
Die Fldche befindet sich auf einem H&henrUcken, der von SUd nach Nord um ca. 12 m abfallt.

Geologie
Den Untergrund des Passauer Vorwaldes bildet tief verwitterter Gneis. Dieser ist aber weitgehend
durch grobe Quarzkiese der plioz&nen Donauaufschittung verhulit.

Vegetation

Die Fldche wird Uberwiegend als VerkehrsUbungsplatz bzw. landwirtschaftlich genutzt. Lediglich
im SUdosten befinden sich einzelne Grinstrukturen / Gehdlze.

Die gesamte Fldche befindet sich weder in einem Naturschutzgebiet noch im Naturpark. Auch
gibt es keine Vorkommen von Natura-2000-Fidchen oder kartierte Biotope.

1.2 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen bei DurchfUhrung der Pla-
nun

Schutzgut Mensch - Gesundheit, Erholung und Larm
Beschreibung - Intensiv genutzte landwirtschaftliche FiGchen
(Bestand): - Keine Erholungsfunktion aufgrund der Nutzung.

- Geringe Bedeutung fUr eine naturbezogene Erholung.
- Vorbelastung durch die vorhandene StaatsstraBe im Os-

ten.
Auswirkungen (Beein- - Baubedingt: Mit bauzeitlichen L&rm- und Staubbelastun-
tréchtigungen durch die gen durch den Baustellenbetrieb ist zu rechnen. Diese be-
geplante MaBnahme): schranken sich jedoch nur auf das Baufeld und die Bau-

zeit. Zwischenzeitlich ist mit geringen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch zu rechnen.

- Betriebs- und anlagebedingt: Innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans entsteht ein Fachmarktzent-
rum mit erforderlichen ErschlieBungsfldchen. Die Fidchen
um den Geltungsbereich sind gut durch Forst- und Wirt-
schaftswege erschlossen und dient der ortsnahen Erho-
lung. Es ist mit geringen Auswirkungen zu rechnen.

Ergebnis  (Erheblichkeit - Auf das Schutzgut Mensch sind gesamthaft geringe Aus-

der Beeintrdchtigung): wirkungen zu erwarten.
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Schutzgut Landschaft
Beschreibung - Intensiv genutzte landwirtschaftliche Fi&ichen
(Bestand): - Ein nach Norden abfallender Hang.

Ostlich zum geplanten Gewerbegebiet sind aktuell von
Gehdlzbestdnde an der StaatstraBe vorhanden.
Landschaftsschutzgebiete sind nicht betroffen.

Auswirkungen (Beein-
tréchtigungen durch die
geplante MaBnahme):

Baubedingt: Durch die BaumaBnahmen wird das Land-
schaftsbild entsprechend verdndert. Baubedingt sind Aus-
wirkungen mit mittlerer Erheblichkeit aufgrund der Inan-
spruchnahme von Offenlandfl&dchen zu erwarten.
Anlagebedingt- und betriebsbedingt: Der Landschaft wird
ein anthropogenes Element als Gewerbegebiet hinzuge-
fogt. Eine Durchgrinung des Geltungsbereiches erfolgt
gemdB den vorgesehenen Pflanzgeboten. Anlage- und
betriebsbedingt ergeben sich mittlere Auswirkungen.

Ergebnis  (Erheblichkeit
der Beeintrachtigung):

Die Erheblichkeit der Beeintréchtigungen auf das Schutz-
gut Landschaft durch das geplante Gewerbegebiet ist
mindestens als mittlere Erheblichkeit zu bewerten.

Schutzgut Boden
Beschreibung - Im Geltun‘gsbereich des Bebauungsplanes kommen ge-
(Bestand): ma&B der Ubersichtsbodenkarte fast ausschlieBlich Braun-

erde aus skelettfUhrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Gra-
nit oder Gneis) vor.

Die Boden im Plangebiet weisen eine hohe natUrliche Er-
tragsfunktion auf.

Die Flache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich (Acker-
und Grunland) genutzt.

Auswirkungen (Beein-
tréchtigungen durch die
geplante MaBnahme):

Baubedingt: Im Bereich der geplanten Bebauung und Er-
schlieBung wird der anstehende Mutter- und Oberboden
beseitigt. Die natUrliche Bodenstruktur geht hierdurch ver-
loren. Lokal k&dnnen auch Eingriffe in tiefere Bodenschich-
ten méglich sein. In Folge des Maschineneinsatzes und der
Lagerung von Material kdnnen Belastungen durch Ver-
dichtungen entstehen. Im Rahmen der Festsetzungen zu
Auffillungen und Abgrabungen sind Geléndeverdnde-
rungen méglich. Die baubedingten Auswirkungen k&nnen
unter BerUcksichtigung der Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen als mittel bis hoch eingestuft werden.
Anlagebedingt: Die anlagebedingten Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden sind vom geplanten Vorhaben ab-
hangig. Diese beschrénkten sich auf die Gebdude. Der
Versiegelungsgrad wird durch die Verwendung versicke-
rungsfahiger Beldge reduziert. FUr das Gewerbegebiet
eine GRZ bis 0,80 zul&ssig. Die anlagebedingten Auswirkun-
gen kdnnen unter Bericksichtigung der Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen als mittel eingestuft werden.
Betriebsbedingt: Aufgrund der geplanten Nutzungen sind
grundsatzlich betriebsbedingte Auswirkungen durch die
verursachte Verdichtung und Versiegelung des Bodens so-
wie eine Stérung des natUrlichen Bodengefiges zu erwar-
ten. Im Winter kann es entlang der Verkehrswege ggf. zu
Stoffeintrdgen durch den Winterdienst kommen. Die be-
triebsbedingten Auswirkungen kénnen unter BerUcksichti-
gung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen als
mittel eingestuft werden.

Ergebnis  (Erheblichkeit
der Beeintréchtigung):

Durch die textliche Festsetzung des MaBes der baulichen
Nutzung wird der Anteil der versiegelten und Uberbauten
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FlIdchen auf ein bestimmtes HochstmaB begrenzt. Durch
die Festsetzung von offenporigen Beldgen fUr Stellpl&atze,
Zufahrten u.d. kdnnen die Auswirkungen der Versiegelung
gemindert werden.

- Gesamthaft sind jedoch mittlere bis hohe Beeintrchtigun-
gen zu erwarten.

Schutzgut Flache

Beschreibung - Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine

(Bestand): Fldche von 1,3 ha. Aktuell wird diese Fldche im neuen Fl&-
chennutzungsplan auch als Gewerbegebiet dargestellt.

Auswirkungen (Beein- - Bau-, anlage- und betriebsbedingt: Durch die Aufstellung

tr&échtigungen durch die
geplante MaBnahme):

des Bebauungsplans wird die oben genannte Nutzung in
ein in ein Gewerbegebiet umgewandelt. Der Versiege-
lungsgrad wird sich gegenUber dem aktuellen Bestand
deutlich erhéhen. FUr das Gewerbegebiet ist eine GRZ bis
0,8 zul&ssig.

Ergebnis (Erheblichkeit
der Beeintrchtigung):

- Gesamthaft kann von mittleren bis hohen Auswirkungen
auf das Schutzgut ausgegangen werden.

Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung - FUr das Schutzgut Klima/Luft finden wir gréBtenteils FIG&-
(Bestand): chen mit vorhandener Kaltluftproduktion vor.
Auswirkungen (Beein- - Baubedingt: Durch das Gewerbegebiet entstehen durch

trdchtigungen durch die
geplante MaBnahme):

An- und Abtransport von Material als auch durch Stau-
bentwicklung temporére Belastungen. Sie stellen im Hin-
blick auf das Kleinklima sowie fUr die Lufthygiene eine zeit-
lich begrenzte, geringe Belastung fUr die angrenzenden
Anlieger dar.

- Anlagebedingt: Im Bereich des Gewerbegebietes ist mit
einem hohen Versiegelungsgrad zu rechnen. Hierdurch
kann sich der Bereich entsprechend aufheizen. Die anla-
gebedingten Auswirkungen kdnnen als mittel eingestuft
werden.

- Betriebsbedingt: Betriebsbedingt sind durch die Verédnde-
rung des Verkehrsaufkommens Auswirkungen auf die Luft-
hygiene zu erwarten. Der Geltungsbereich wird als Gewer-
begebiet festgesetzt. Es ist im Bereich des Gewerbegebie-
tes mit einem geringen Verkehrsaufkommen w&hrend der
Geschdaftszeiten zu rechnen. Insgesamt entstehen geringe
bis mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Klima.

Ergebnis (Erheblichkeit
der Beeintréchtigung):

- Gesamthaft sind geringe Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima und Luft zu erwarten.

Schutzgut Wasser
Beschreibung - Das Gebiet weist einen hohen und intakten Grundwasser-
(Bestand): flurabstand auf.
- Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.
Auswirkungen (Beein- - Baubedingt: Eine Beeintrdchtigung des Grundwasserkor-

trdchtigungen durch die
geplante MaBnahme):

pers ist nicht zu erwarten. Derzeit sind geringe Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

- Anlagebedingt: GegenUber dem derzeitigen Bestand
wird sich der Versiegelungsgrad deutlich erhdhen. Die
Grundwasserneubildungsrate wird sich zwar reduzieren;
die groBradumige Grundwasserneubildung wird sich
dadurch aber nur unerheblich &ndern.

- Betriebsbedingt: Bei einer ordnungsgemdBen Nutzung
sind derzeit keine betriebsbedingten Auswirkungen auf
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das Schutzgut Wasser zu erwarten. Geringfiigige Belastun-
gen kbénnen ggf. durch den Winterdienst im Bereich der
ErschlieBung und deren Randbereiche auftreten. Insge-
samt entstehen maximal geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser, die durch die vorgesehene Nieder-
schlagswasserbeseitigung vermindert werden kénnen.

- Es wird festgesetzt, dass auf jeder Bauparzelle jeweils Re-
tentionszisternen eingebaut werden mUssen.

Ergebnis  (Erheblichkeit - Insgesamt kann aufgrund der vorgesehenen MaBnahmen

der Beeintrachtigung): zur Vermeidung und Minimierung sowie der textlichen Fest-

setzung zur Niederschlagswasserbeseitigung von geringen

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ausgegangen

werden.

Schutzgut Arten und Lebensrdaume

Beschreibung - Dasunmittelbar betroffene Gebiet ist gepragt von intensiv
(Bestand): genutzten landwirtschaftlichen Fl&chen.

- Biotopkartierte FiGchen sind nicht vorhanden.

Auswirkungen (Beein- - Baubedingt: Baubedingt sind Lebensraumverluste oder in-
trGchtigungen durch die direkte Wirkungen durch Ablagerung von Baumaterial
geplante MaBnahme): und vorUbergehende Inanspruchnahme von Fl&chen

moglich. AuBerdem kommt es w&hrend der Bauzeit zu Sto-
rungen insbesondere von Tierarten durch L&rmimmissio-
nen (z.B. Bauldrm), durch Erschitterungen (z.B. RUttel- und
Verdichtungsarbeiten) und visuelle Stérungen (z.B. Bewe-
gung der Baumaschinen, Lichtreflexe u.&.). Derzeit sind
geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Le-
bensrGume zu erwarten.

- Anlagebedingt: Durch das geplante Gewerbegebiet ge-
hen gewisse Lebensraumfunktion verloren. Durch die um-
fangreichen PflanzmaBnahmen (zeichnerische Festsetzun-
gen) ist mit geringen Beeintrachtigungen zu rechnen.

- Betriebsbedingt: Als betriebsbedingte Wirkungen sind ge-
ringe Stérungen im Zuge der Nutzung des Gebdudes und
deren Umfeld denkbar. Es bestehen jedoch auch hier
wVorbelastungen" durch die StaatstraBe 2320 und den be-
reits vorhanden, angrenzenden Gewerbegebiets. Die be-
triebsbedingten Auswirkungen kénnen als gering gewertet

werden.
Ergebnis  (Erheblichkeit - Insgesamt kann von geringen Auswirkungen fUr das
der Beeintrdchtigung): Schutzgut Arten und Lebensrdume ausgegangen werden.
Schutzgut Kultur und Sachgiiter
Beschreibung - Keine Bau- / Bodendenkmadler und Ensembles innerhalb
(Bestand): des Geltungsbereiches oder im n&heren Umgriff vorhan-
den.
Auswirkungen (Beein- - Bau-/ anlage- und betriebsbedingt: Nach Art. 8 Abs. 1 bis
tréchtigungen durch die 2 des Denkmalschutzgesetzes sind Bodendenkmdler dem
geplante MaBnahme): Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unte-

ren Denkmalschutzbehdrde zu melden.
- Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter

werden vorerst als gering bis unerheblich eingestuft.
Ergebnis (Erheblichkeit - Die Erheblichkeit der Beeintrachtigungen ist als gering bis
der Beeintrachtigung): unerheblich zu bewerten. FUr Bodeneingriffe jeglicher Art
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Antrag
auf denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG zu
stellen.
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Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den SchutzgUtern wurden, soweit beurteilungsrelevant, bei den je-
weiligen SchutzgUtern miterfasst. Es sind keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zusammen-
spiel eine erhdhte Umweltbetroffenheit beflrchten lassen.

1.3 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei NichtdurchfUhrung der Planung

Ohne das Gewerbegebiet wirde im Geltungsbereich weiterhin ganzfléchig intensiver landwirt-
schaftlicher Ackerbau und Grinlandbewirtschaftung betrieben werden. Das anfallende Nieder-
schlagswasser kénnte weiterhin Uber die belebte Bodenzone versickern. Vorhandene Grin-
strukturen blieben erhalten.

Die zusatzlichen Gehdlzanpflanzungen und damit auch eine CO2-Bindung sowie Frischluftbildung
wUrden voraussichtlich nicht erfolgen. Das Landschaftsbild wirde nicht technisch Uberformt wer-
den.

1.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswir-

kungen

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen bei der Aufstellung des Deckblat-
tes 23 sind der Erhalt und Schutz der GrUnstrukturen im Nordwesten sowie eine interne DurchgrU-
nung des Baugebietes vorgesehen.

Den Ausgleich der verbleibenden, nachteiligen Auswirkungen gilt es zu ermitteln.

1.5 Planungsalternativen

1.5.1 Standortalternativen
Durch die Tatsache, dass der FNP hier bereits Bebauung vorsieht, wurden keine weiteren Stand-
orte untersucht.

1.5.2 Alternativen zur weiteren Nutzung der beplanten FIGche
Zur Zeit gibt es keine Alternative zu dieser Planung.

1.6 Beschreibung der verwendeten Methodik

Zur Grundlagenermittiung des Umweltberichtes wurden die Bebauungsplanunterlagen verwen-
det. AuBerdem wurde der FNP herangezogen, sowie im Regionalplan ,Donau-Wald" nach grund-
legenden Zielsetzungen fUr den Bereich gesucht.

Uber das gis-Portal- ,Umwelt2" des FIS Natur im Internet wurden Erkundungen Uber eventuell vor-
handene Biotope und Schutzgebiete eingeholt. Die Eingriffs- Ausgleichsregelung wurde nach
dem entsprechenden Leitfaden des Bayerischen Ministeriums angewandt.

1.7 Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Auf bisher landwirtschaftlich intensiv genutzten Fidchen am nérdlichen Ortsausgang der Markige-
meinde Untergriesbach soll das Gewerbegebiet erweitert werden.

Auf den vorgesehenen GrundstUcksfldchen wird die Errichtung von Gebd&uden fir Gewerbetriebe
Der Geltungsbereich weist Grinfldchen in einem Umfang von rund 23 % aus.

Durch die Anderung des vorhandenen Bebauungsplans wird eine stadtebauliche Licke mit glie-
dernden und strukturgebenden Gebduden geschlossen. Auf den intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzten FiGichen entstehen durch die grinordnerischen Festsetzungen strukturreiche Grinfldchen
aus Baumreihen, Heckenpflanzungen, Wiesenfldchen, Saum- und Staudenfluren. Hierdurch wird
die Standort-, Habitat- und Artenvielfalt fOr Tiere und Pflanzen und deren Wechselbeziehungen
gefordert.

Trotzdem kommt es infolge der Errichtung der Gebdude, ErschlieBungsfldchen und weiteren tech-
nischen Anlagen zu Eingriffen in Natur und Landschaft.
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Diese Eingriffe werden nachfolgend in der Abhandlung der Eingriffsregelung ermittelt und durch
geeignete MaBnahmen zur Vermeidung- und Verminderung verringert und durch MaBnahmen
zur Kompensation ausgeglichen.

Die Auswirkungen sind nachfolgend fir die einzelnen SchutzgUter dargestellit.

Schutzgut 2 Auswirkungen
Mensch gering
Landschaft mittel

Boden mittel bis hoch
FiGche mittel bis hoch
Klima und Luft gering

Wasser gering

Tiere und Pflanzen gering

Kultur und Sachgiter gering

2. Abhandlung Eingriffsregelung

Anlass:

Nachfolgend wird zur Ausweisung des Gewerbegebietes die Abhandlung der Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung durchgefuhrt.

Bestandserfassung und Bewertung:
Die Bewertung des Ausgangszustands erfolgt nach den Listen 1 a bis 1 ¢ des Leitfadens ,,Bauen

im Einklang mit Natur und Landschaft (Hrsg. Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und
Verkehr, Stand Dezember 2021).

Erster Schritt, Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine Fldiche von ca. 1,3 ha und
besteht aus Teilfldchen aus den Fl.-Nrn. 223/1, 224, 227, 228, 223 und 232, Gemarkung Untergries-
bach.

Der gesamte Geltungsbereich betrégt des Gewerbegebiets:  13.670 m2
Abb. 6: Geltungsbereich auf Luftbild Abb. 7: Geltungsbereich alt/ neu

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans findet man fUr das Schutzgut Arten und
LebensrGume nachfolgende Biotoptyp- und Nutzungstypen gemdaB der Biotopwertliste der Bay-
KompV vor:

Biotop- und Nutzungstyp BCode Wertepunkte Wertigkeit
Intensiv bewirtschafteter Acker All 2 gering
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I Intenvisgrinland ] Gl1 | 3 | gering

Das Schutzgut Arten und Lebensrdume besitzt gemdaB dem Leitfaden zur Eingriffsregelung eine
geringe Bedeutung fUr den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

2. Eingriffsregelung:

2.1 Schutzgut Boden

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen gemdB der Ubersichtsbodenkartefast aus-
schlieBlich Braunerde aus skelettfUhrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granit oder Gneis) vor.

Die AckerflGche besitzt eine hohe natUrliche Ertragsfunktion, die Wiesen sind anthropogen Uber-
prégt.

Das Schutzgut Boden besitzt gemdaB dem Leitfaden zur Eingriffsregelung eine mittlere Bedeutung
fOr Naturhaushalt und Landschaftsbild.

2.2 Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser kommen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vor. Die Fldchen
des Bebauungsplanes weisen einen hohen und intakten Grundwasserflurabstand auf.

Das Schutzgut Wasser besitzt somit eine geringe Bedeutung fUr den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild.

2.3 Schutzgut Klima und Luft

FOr das Schutzgut Klima/Luft finden wir im Geltungsbereich ein Gebiet mit vorhandener Kaltluft-
produktion (vgl. LRP 12: Kaltluftproduktion), jedoch ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustausch-
bahnen vor.

Das Schutzgut Klima/Luft besitzt eine geringe Bedeutung fUr den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild.

2.4 Schutzgut Landschaftsbild

FUr das Schutzgut Landschaft finden wir Acker- und GrUnlandfldchen in leichter Hanglage vor.
Westlich, nérdlich und &stlich grenzen an den Geltungsbereich landwirtschaftlichen Nutzfldchen
an.

Das Schutzgut Landschaftsbild besitzt eine geringe Bedeutung fUr Naturhaushalt und Land-
schaftsbild.

2.5 Ermittlung der Eingriffsschwere

Nachdem der Ausgangszustand der SchutzgUter im jeweiligen Untersuchungsraum ermittelt und
bewertet worden ist, werden die moglichen Auswirkungen des Eingriffs auf die Funktions- und Leis-
tungsféhigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds prognostiziert. Die Erheblichkeit der
Beeintrachtigung ist von der Intensitat des Eingriffs, also der Starke, Dauer und Reichweite der Wir-
kungen und von der Empfindlichkeit der betroffenen Schutzgiter, die sich in der jeweiligen Funk-
tionsausprégung niederschlagt, abhéngig und im jeweiligen Einzelfall zu prognostizieren. Soweit
maglich, sind dabei die direkten und indirekten bau-, anlagen- und betriebsbedingten Wirkungen
der vorgesehenen Bebauung zu berUcksichtigen. Die Ausgestaltung der geplanten Bebauung
(insbesondere Anordnung und Dichte) beeinflusst die Intensit&t der konkreten Beeintréchtigungen
von Natur und Landschaft. So gehen etwa als Folge einer Versiegelung nahezu alle Schutzgut-
funktionen verloren. Der Bebauungsplan legt Art und MaB der baulichen Nutzung in Form eines
AuBeren Gesamtrahmens fest. Somit kann auch die Schwere der Beeintréchtigungen auf Natur
und Landschaft Oberschlégig aus dem MaB der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet wer-
den. Hierzu dient die Grundfldchenzahl (GRZ).

GemdaB den Festsetzungen im Bebauungsplan ist fUr das Gewerbegebiet eine GRZ von 0,8 zul&s-
sig. Aus dem MaB der baulichen Nutzung wird der Beeintréchtigungsfaktor abgeleitet.
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Da nur Biotop- und Nutzungstypen geringer bis mittlere naturschutzfachlicher Bedeutung betrof-
fen sind, entspricht der Beeintréchtigungsfaktor der festgesetzten GRZ von 0,8.

2.6 MaBnahmen zur Vermeidung des Eingriffs (keine Anrechnung beim Planungsfaktor)

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs gemdB der Anlage 2, Tabelle 2.1 werden im
Rahmen der Bauleitplanung vorgesehen:

a) Schutzgut Arten und Lebensrdume
= BUndelung von Versorgungsleitungen und Wegen
* Verbot von tiergruppenschadigenden Anlagen oder Bauteile wie z.B. Sockelmauern bei
Z&unen

b) Schutzgut Wasser
= Vermeidung von Grundwasserabsenkungen infolge von TiefoaumaBnahmen
* Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewdsser

¢) Schutzgut Boden

= schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens

2.7 MaBnahmen zur Vermeidung des Eingriffs und Anrechnung beim Planungsfaktor
Folgende MaBnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs gemdaB der Anlage 2, Tabelle 2.2 werden im
Rahmen der Bauleitplanung vorgesehen:

- naturnahe Gestaltung der &ffentlichen und privaten Grinfléichen, z.B. durch Pflanz-gebote und
Anlage von artenreichen Wiesen — Zur Durchgrinung der BaugrundstUcke durch Pflanzung von
B&umen und Hecken — 2 % Planungsfaktor

- davuerhafte Begrlnung von Flachdachern — Flachdd&cher sind zwingend mit einer extensiven
Dachbegrinung auszufUhren — 1,0 % Planungsfaktor

- Beleuchtung von Fassaden und AuBenanlagen: Verwendung von Leuchtmitteln mit warmwei-
Ben LED-Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 Kelvin. — For die Beleuchtung der
StraBen, Fassaden und AuBenanlagen sind Leuchtmittel mit warmweiBen LED-Lampen mit einer
Farbtemperatur von 2700 bis max. 3000 Kel-vin zur Reduzierung der Insektenverluste einzusetzen.
Es ist darauf zu achten, dass die Lichtstrahlung weitestgehend nach unten erfolgt. — 1 %
Planungsfaktor

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungs-fahiger Be-
IGdge — Stellplatze sind zwingend wasserdurchlidssig zu gestalten (z.B. Drainpflaster, Rasenfugen-
pflaster, Pflaster mit weiten Fugen) — 1 % Planungsfaktor

Fr die oben angefUhrten textlich und zeichnerisch festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung des
Eingriffs wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung und der Planungshoheit der Marktge-
meinde Untergriesbach ein Planungsfaktor von 5 % angesetzt.

2.8 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und des Planungsfaktors

Trotz der MaBnahmen zur Eingriffsminimierung verbleiben Eingriffe in Natur und Landschaft. Sie k&n-
nen auch bei sorgféltigster Planung nicht vermieden oder minimiert werden. Die verbleibenden Ein-
griffe mUssen ausgeglichen werden.

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei MaBnahmen entsprechend Anlage 2, Tabelle
2.2 um einen Planungsfaktor bis zu 20% reduziert werden, soweit im Rahmen der Weiterentwicklung
und Optimierung der Planung durch VermeidungsmaBnahmen am Ort des Eingriffs die Beeintrachti-
gungen verringert werden.4

Im vorliegenden Fall wird durch die Marktgemeinde Untergriesbach ein Planungsfaktor von 5 % an-
gesetzt. Der Ausgleichsbedarf kann somit um 5 % reduziert werden.

Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass Uber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf auch
die Beeintrdchtigungen der Funktionen der nicht flichenbezogen bewertbaren Merkmale und Aus-
pragungen des Schutzguts Arten und Lebensrdume sowie der SchutzgUter biologische Vielfalt, Boden
und Flache, Wasser, Klima und Luft mit abgedeckt werden.5

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzguts Arten und Lebensrédume
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Biotop und Nut- BCo- | Wert- | Fldche in m? | Beein- | Aus- Pla- Ausgleichs-
zungstyp de punki trach- | gleichs- nungsf | bedarf mit
e ti- bedarf aktor | Planungsfak-
(WP) gungs- | (WP) in % tor (WP)
faktor
Intensiv bewirt- ATT -2 2.974,33 |1 0,8 4.759 150 4.521
schafteter Acker
Intensivgrinland Glil=k(e3 10.695,67 | 0.8 25.670 | 5,0 24.386
Gesamt 13.670,00 30.429 28.907

2.9 Auswahl von geeigneten AusgleichsmaBnahmen / MaBnahmenkonzept:

Die naturschutzrechtliche Kompensation fUr das vorliegende Satzungsverfahren in Hohe von 28.907
Wertpunkten erfolgt durch die Abbuchung vom bestehenden Okokonto auf der hierfir angelegten
Ausgleichsfldche in der Nahe von Taubing.

Die Ubersicht Uber bereits vorgenommene Abbuchungen wurde dem Landratsamt Ubermittelt. Laut
aktueller Aufstellung sind auf dem Okokonto noch ausreichende Kapazitéten vorhanden, sodass die
Kompensation vollstdndig abgedeckt werden kann.

Gemarkung Flur-Nr. Wertepunkte
Schaibing 264/5 28.907
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