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1. Anlass

Das Baugebiet befindet sich am westlichen Ortsrand bzw. Ortsmitte in der Ortschaft Gaindorf, ca. 2 km
sudlich der Stadt Vilsbiburg. Aufgrund der konkreten Absicht einer Betriebserweiterung eines ortsan-
sassigen Gewerbetreibenden wird der Bebauungs- und Griinordnungsplan Gewerbegebiet ,GE Gain-
dorf* aufgestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,GE Gaindorf‘ umfasst insgesamt 1,81
ha. Das StraRendorf Gaindorf wird im rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan als Fla-
chen fir die Landwirtschaft dargestellt (= Au3enbereich).

Fir den Bereich der bestehenden Betriebsgebaude, betriebszugehériger Wohngebaude und einer
Gaststatte in der Ortslage wird ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO ausgewiesen. Westlich daran an-
schlieend wird fur die Erweiterung des Betriebes ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO auf aktuell
landwirtschaftlich genutzten Flachen ausgewiesen. Im Zuge der Bauleitplanung wird nach Bedingung
der Stadt Vilsbiburg der, im Bereich des Betriebsgelédndes des Planungsbegiinstigten, unterbrochene
offentliche Rad- und FuBweg westlich der Kreisstrale geschlossen und die Verkehrssituation ent-
scharft.

Zeitgleich wird im Parallelverfahren die Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans durch
das Deckblatt Nr. 16 durchgefihrt. Somit entwickelt sich der Bebauungs- und Grinordnungsplan aus
dem Flachennutzungsplan.

Das geplante Mischgebiet (M) liegt in der Ortslage von Gaindorf, direkt westlich der Ortsdurchfahrt
(KreisstraRe LA 13). Das Gewerbegebiet (GE) schlief3t mit 0,87 ha neuer Bauflache an den bestehen-
den Ortsrand Richtung Westen.

Die KreisstraRe LA 13 erreicht ca. 700 m 3dstlich von Gaindorf an die BundesstralRe B 299, welche nach
Nordwesten an Vilsbiburg vorbei Richtung Landshut fihrt. Nach Stiden schlief3t die BundesstralRe B 299
ca. 900 m sudostlich von Gaindorf an die Bundesstral3e B 388 an, welche von Passau bis nach Ismaning
bei Minchen fuhrt. Die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle befindet sich ca. 22 km nordwestlich
(Landshut-Nord).

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt von Osten, durch die nord-sid verlaufende Ortsdurch-
fahrt, die als Kreisstral3e LA 13 von Vilsbiburg im Nordosten und der als Umgehung laufenden Bundes-
stral3e B 299 bis zur KreisstraRe LA 8 im Westen bei Hermannskirchen fihrt.

2. Umgriff und Beschreibung des Planungsgebietes

Gaindorf liegt im Stadtgebiet Vilsbiburg ca. 2 km sidlich des Stadtkerns im Landkreis Landshut, hier
rund 3,5 km von der westlich verlaufenden Stadtgrenze zum Markt Geisenhausen entfernt. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungs- und Grunordnungsplans ,GE Gaindorf® umfasst insgesamt 18.108 m?
und bezieht sich auf die Grundstiicke FI.Nrn. 62 Tfl., 64, 64/3, 127 Tfl., 127/1, 127/2, 127/10, 128, 128/2,
und 140/1 Tfl., Gemarkung Gaindorf. Er wird, wie folgt, umgrenzt:

im Norden: landwirtschaftliche Nutzflache (FI.Nr. 127 Tfl.), Grundstick Gaindorf 6 mit Wohnhaus
(FI.Nr. 63/2), Feuerwehrhaus der Freiwilligen Feuerwehr Gaindorf (FI.Nr. 63), Stallungen
und Wirtschaftsgebaude der Hofstelle Gaindorf 5 (FI. Nr. 127 Tfl.),

im Osten:  Hofstelle Gaindorf 5 mit Wohn- und Wirtschafts- und Stallgebduden (FI. Nr. 57), Grund-
stuck Gaindorf 13a mit Wohnhaus (FI.Nr. 60/3), Gartengrundstick (FI.Nr. 60/2)

im Suden: Hofstelle Gaindorf 15 mit Wohn- und Wirtschafts- und Stallgebauden (FI. Nrn. 67 und 67/2),
Grundstiick Gaindorf 32 mit Wohnhaus (FI.Nr. 66), Grundstiick Gaindorf 22 mit Wohnhaus
(FI.Nr. 143/2), Grundstiick Gaindorf 20 mit Wohnhaus (FI.Nr. 143/3), Grundstiick Gaindorf
26 mit Wohnhaus und Nebengeb&ude (FI.Nr. 143/4, 143/6 und 143/7), Grundstick Gain-
dorf 18 mit Wohnhaus (FI.Nr. 140),

im Westen: landwirtschaftliche Nutzflache (FI.Nr.138) ,Lagerflache im AuRenbereich (FI.Nr. 129,129/1)

Der Geltungsbereich teilt sich gegenwartig in zwei groRe Teilbereiche auf. Der westliche Teil ist von
unbebauter landwirtschaftlicher Nutzung, hier Intensiv-Griinland gepragt. Der nérdlich Bereich des
Hausgartens auf FI.Nr. 140/1, Gemarkung Gaindorf, ist in den Geltungsbereich mit einbezogen. Der hier
befindliche Gehdlzbestand wird in Kapitel 3.1 des Umweltberichts naher erlautert.

Der dstliche Teilbereich ist nahezu ganzlich Gberbaut bzw. versiegelt. Die bestehende heterogene Ge-
baude- und Nutzungsstruktur wir hier gepragt von dem in den letzten Jahrzehnten gewachsenen Ge-
werbebetrieb, einem Fliesen- und Naturstein-Handelsbetrieb mit Verkaufs-, Produktions-, Verwaltungs-
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und Lagergebauden. Der norddstliche
Teil des Geltungsbereichs wird zur Kreis- o 5 : i
straBe hin von einem ehemaligen, drei- 5= B i
stockigen Schulhaus, jetzt Wohn- und v
Geschaftsgebdude gepragt.

1886 wurde das ehemalige Schulhaus als
Sichtziegelbau errichtet. Die Westseite
wurde um 1960 verputzt. Der Vorgarten
zur KreisstraBe LA 13 (Ortsdurchfahrt)
hin, wird hier durch Ausstellungsflachen
fir Natursteinwaren (Grabsteine, Sicht-
schutzwénde, Naturstein-Stelen und Na-
tursteinmauern, Gabionen, Pflastersteine
etc.) gepragt. Hinter dem Gebaude befin-
den sich AuRenlager mit Hochregal-Lage-
rung. Luftbild mit Umgriff (© 2018 Bayerische Vermessungsverwaltung 0.M.)

Sudlich davon steht ein gro3formatiger Gewerbebau, der als Hauptgebaude dient. Hier befindet sich
der Haupt-Geschaftseingang sowie Ausstellung, Verwaltung und Vertrieb bzw. Kasse. Der Gebaude-
korper ist in seiner Dachform und Fassadengestaltung stark gegliedert und zeigt vielfach Aus- und Er-
weiterungsbauten. Dominiert wird dieser Gebaudekomplex von einem ca. 20 m hohen, ehemaligem
Silo-Turm der mit einer weithin sichtbaren AuRenwerbung bemalt ist. Die ndrdliche und westliche Fas-
sade des Gebaudes ist durch Hochregallager bzw. Lagerflachen im Freien verstellt. Zur Straf3e hin be-
findet sich eine weitere Warenausstellung (hier v.a. Trége und Brunnensteine, die in einem Wasserbe-
cken ausgestellt sind). Im AulRenbereich um den Haupteingang befinden sich diverse Naturstein-Mit-
nahmeprodukte sowie weitere Ausstellungsflachen. In der éstlichen Mitte des Geltungsbereichs befindet
sich eine nicht mehr in dauerhaftem Tagesbetrieb befindliche Gaststatte mit Festsaal. Diese wird auf
Anfrage durch die Familie des Planungsbeginstigten betrieben. Die ehemaligen Auf3enbereiche (Bier-
garten) der Gastwirtschaft werden aktuell als Lager- und Ausstellungsflachen durch den Natursteinbe-
trieb genutzt.

An der Sudseite des Geltungsbereichs befindet sich ein weiteres Betriebsgeb&aude. Im vorderen Teil
befindet sich die Produktion, hier werden mit Hilfe von computergesteuerten Steinfrdsen und Polierma-
schinen Steinerzeugnisse (Schnittsteine, Gravierungen, Einfassungen etc.) hergestellt. Dahinter befin-
det sich ein gréRRerer Hallenbau der als zentrales Hochregallager dient und ebenfalls ein Hackschnitzel-
Heizwerk mit Hackschnitzel-Silo beherbergt. Zur Strafe hin schliefl3t der Gewerbebau an ein ehemaliges
Wohngebaude an. Diese wird aktuell zeitweise flr Saisonarbeiter vermietet.

Mittig zwischen den Gewerbebauten befinden sich zwei betriebszugehorige Bestands-Wohngebaude
mit insgesamt drei Wohneinheiten. Hier finden sich auch die einzigen unversiegelten Flachen im Ostli-
chen Teilbereich in Form von Hausgarten.

Allgemein sind die Auf3enbereiche zwischen den Bestandsbauten dominiert von Warenlagerungen. Teil-
weise wird Palettenware auf bis zu 2 m Hohe vor Gebaudefassaden mit Fenstern und Zugangen gesta-
pelt. In Nahezu allen Rick- und Seitenbereichen der Betriebsgebdude wird ungegliedert Ware im Au-
Benraum gelagert. Viele der vor den Fassaden angebrachten, gefillten Hochregale sind mit zusatzli-
chen Ware am Boden verstellt. Der Auf3enbereich ist bis auf die Hausgérten nahezu géanzlich versiegelt.
Am 0dstlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft von Nord nach Sud die Kreisstrafl3e LA 13, von wel-
cher der Natursteinbetrieb und samtliche weitere Bestandsgebaude angefahren werden. Hier befinden
sich ostlich davon gekieste Stellflachen fiir Kunden des Betriebes. Westlich der Kreisstral3e befinden
sich weitere Kurzzeit-Parker sowie Ausstellungs- und Lagerflachen bis an die direkte Fahrbahnkante.
Es finden hier auch aktuell Warenanlieferung und damit verbundene Be- und Entladevorgange statt.
Dadurch, dass im Bereich des Betriebes der westlich an der Kreisstra3e laufende 6ffentliche Rad- und
FuRBweg unterbrochen wird und Rad- und Ful3ganger entweder lber das Betriebsgelande ausweichen
missen oder auf die Fahrbahn entsteht hier zusammen mit den Park- und Ladevorgéngen erhebliches
Gefahrenpotenzial.

Westlich au3erhalb des Geltungsbereichs befindet sich eine nicht genehmigte Lagerflache im AufRen-
bereich (FI.Nrn. 129 und 129/1). Eine detaillierte Beschreibung findet sich in Kapitel 3.1 des Umweltbe-
richts.

Ubersicht der Baugenehmigungen der Bestandsbebauung:
Fur einen Teil der Bestandsbauten liegen Genehmigungsbescheide vor. Diese wurden ausgewertet und
sowohl planlich als auch tabellarisch erfasst (siehe Anlagen zum Bebauungs- und Griinordnungsplan).
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Die Angaben zu Wand und Firsthéhen in den Genehmigungsbescheiden bilden hier die Grundlage fir
entsprechende Festsetzungen im Mischgebiet (siehe Kapitel 5.1).

Fir die Gaststatte auf FI.Nr. 64, Gem. Gaindorf, liegen planliche Antragsunterlagen zu einem Umbau
von 1960 ohne Genehmigungsbescheid vor. Weitere Unterlagen und Informationen durch den Pla-
nungsbegunstigten lassen auf einen Errichtungszeitraum um 1850 schliel3en.

Der ehemalige Silo-Turm des vormaligen Landhandels auf FI.Nr. 127/1 wurde um 1961 errichtet. Ein
entsprechender Bauplan liegt vor.

Das Einfamilienhaus mit Garage auf FI.Nr. 64/3 ist mit Bauantrag vom 01.08.1975 genehmigt. Es wurde
damals schon die Mdglichkeit eines Dachausbaus mit einer zweiten Wohneinheit vorgesehen. Durch
den Ausbau mit zwei Dachgauben sowie eines kleinen Anbaus wurde dies mittlerweile umgesetzt. Auch
hierzu liegen Baugenehmigungen vor. Es wurde auf der FI.Nr. 64/3 auch ein Uberdachtes Schwimmbad
genehmigt und errichtet.

Es wurde 1981 eine Werkstatthalle auf der FI.Nr. 128/2 errichtet, entsprechende Antragsunterlagen lie-
gen vor, aber ohne Genehmigung. Diese wurde mit Genehmigung vom 30.10.2010 mit einer Naturstein-
werkstatt erweitert.

Fur das urspringliche Hauptgebaude des Betriebs auf FI.Nr. 127/1 (vormals Landhandel) liegen keine
Unterlagen vor. Eine Erweiterung der bestehenden Ausstellung im Hauptgebaude wurde mit Bauantrag
vom 13.12.2005 genehmigt. Es liegt hierzu auch ein Stellplatznachweis mit 45 zugehdrigen Stellplatzen
vor. Im Jahr 2016 wurde der stral3enseitige Anbau des Hauptgebaudes abgerissen und mit Genehmi-
gung vom 28.09.2016 (Ergéanzung vom 14.10.2016) neu aufgebaut. Der Stellplatznachweis wurde hier
auf 74 Stellplatze erhoht.

Fur das ehemalige Schulhaus von Gaindorf auf FI.Nr.63/3 liegen keine Unterlagen vor. Es wird um 1886
erstmals erwéahnt und ca. 1960 renoviert. Es wurde 1990 verkauft und teilweise umgebaut. Die Uber-
pragung hat dazu gefiihrt, dass ein vorhandener Denkmal-Status aberkannt wurde und das Gebaude
im Denkmalatlas Bayern nicht mehr gefthrt wird.

Fur weitere Teile und Anbauten des Hauptgebdudes auf FIL.Nr. 127/1 liegen keine Unterlagen vor,
ebenso fur das kleine Wohnhaus auf FI.Nr. 128 mit einer Wohneinheit. Dieses ist laut Aussagen des
Planungsbegunstigten von ca. 1950-1955. Fur das Wohnhaus auf FI.Nr. 128/2 und den mittleren Werk-
stattteil auf FI.Nr. 128/2 liegen ebenfalls keine Genehmigungsunterlagen vor.

Der Geltungsbereich umfasst eine ebene Flache (iber 440 mUNN). Die Héhenlage der Gelandeober-
flache befindet durchwegs in allen Ecken in etwa zwischen 441,8 und 443 mUNN. Naturrdaumlich ist
dieser Bereich der Naturraum-Untereinheit 060-C ,Vilstal* im Tertidrhigelland zwischen Isar und Inn
einzuordnen. Die potenzielle naturliche Vegetation besteht aus ,Erlen-Eschen Auwald (Pruno-Fraxi-
netum) mit Fichten—Erlen-Auwald (Circaeo-Alnetum glutinosae) (Quelle: nach Seibert 1968). Der Gel-
tungsbereich Uberschneidet sich nicht mit einem Schutzgebiet gemaf §§ 23-30 BNatSchG oder einem
europaischen Schutzgebiet nach § 32 BNatSchG.

3. Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2013 liegt Vilsbiburg in einem allgemein land-
lichen Raum und wird als Mittelzentrum ausgewiesen. Der Grundsatz des LEP 2.1.7 (G) zielt darauf ab,
dass Mittelzentren die Bevdlkerung in allen TeilrAumen mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen
Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgen. Laut dem Grundsatz 2.2.5 (G) soll der landliche Raum
so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, seine Bewohner mit allen zentraltrtlichen Einrichtungen
in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind, er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur
bewahren kann und er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. Weiter sollen eine zeitgemafie Infor-
mations- und Kommunikationsinfrastruktur geschaffen und erhalten werden.

Der Regionalplan der Region 13 Landshut weist die Stadt Vilsbiburg in der Karte 1 — Raumstruktur —
als Mittelzentrum, hier einen ,bevorzugt zu entwickelnden zentralen Ort“ aus (Anlage zur zweiten Ver-
ordnung zur Anderung vom 28. Marz 2007, verbindlich erklart am 28.09.2007). Die Stadt Vilsbiburg liegt
an einem Knotenpunkt von mehreren Entwicklungsachsen (Landshut — Vilsbiburg — Eggenfelden, Vils-
biburg — Muhldorf, Vilsbiburg — Er-ding). Entwicklungsachsen — hier die Biindelung von Bahnlinie und
BundesstralRe B 299 — tragen zu einer geordneten und nachhaltigen raumstrukturellen Entwicklung bei.
Hieraus lassen sich besondere Standortvorteile im landlichen Raum ableiten.
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Im Regionalplan wird als Ziel A 11l 3.2 formuliert, dass es von besonderer Bedeutung ist, das Mittelzent-
rum Vilsbiburg bevorzugt zum mittelzentralen Versorgungszentrum fir seinen Verflechtungsbereich zu
entwickeln. Dabei sind insbesondere anzustreben, die Industriestruktur zu erweitern und zu starken,
den Dienstleistungsbereich auszubauen sowie stadtebauliche und funktionale Mé&ngel zu beseitigen.
Hierfur ist generell eine Zunahme an zukunftssicheren Arbeitsplatzen erforderlich. Durch die Beseiti-
gung stadtebaulicher und funktionaler Mangel kénnen die Standortvoraussetzungen fiir zentral6rtliche
Einrichtungen verbessert und die Attraktivitat insgesamt erhfht werden. Des Weiteren wird in den Zielen
B 1l 2 darauf hingewiesen, dass im Mittelzentrum Vilsbiburg fur die Neuansiedlung von Betrieben aus-
reichend gewerbliche Siedlungsflachen bereitgehalten werden sollen.

Die Karte 2 Siedlung und Versorgung enthalt zum Planungsgebiet keine Aussagen (Stand laut 5. Ver-
ordnung, verbindlich erklart am 28.12.2011). Das nachstliegende Vorranggebiet fir Kies und Sand KS
109 befindet sich nordwestlich von Vilsbiburg im Gemeindebereich von Geisenhausen. Das nachst ge-
legene Wasserschutzgebiet und Vorranggebiet fir Wasserversorgung besteht im Siidosten Vilsbiburgs.
Laut Karte 3 — Landschaft und Erholung — liegt der Geltungsbereich knapp auf3erhalb des Landschaft-
lichen Vorbehaltsgebietes 23 ,Vils, Vilstal und Vilsleite mit Wiesenbruterlebensraumen® (Anlage zur Ver-
ordnung zur Anderung des Regionalplans, Verbindlich erklart am 29.12.2006). Zum 04.02.2017 wurde
das Vilstal 6stlich des Siedlungsbereichs zugleich als Teil des Regionalen Grinzuges Nr. 10 ,Vilstaler®
verbindlich erklart.

Ausgangsbasis ist der wirksame Flachennutzungs-
und Landschaftsplan vom 25.05.1998. In diesem
wird der Geltungsbereich als Flachen fir die Landwirt-
schaft dargestellt. Fir den westlichen Rand des Gel-
tungsbereiches / Ortsrand werden folgende Mal3nah-
men und Entwicklungsziele im Landschaftsplan darge-
stellt: , OR = Ortsrandeingrinung®, ,W = Windschutz®,
.L = Verbesserung / Erhaltung des Landschafts- bzw.
Ortshildes®. Fur den Bereich an der KreisstralRe wird in
Ortslage die MaRnahme ,7: Gestaltung / Sanierung
der Ortsdurchfahrt” dargestellt.

Die Gemeinde Gaindorf kam in Zuge der Gebietsre-
form im Jahr 1978 zur Stadt Vilsbiburg. Zu ihr zéhlen
neben Einzelgehoéften noch Frauenhaarbach, Gain-
dorf, Herrnfelden, Schaidham, Tannet. Haarbach weist
ins. 468 Einwohner auf (Stand: 24.04.2015).

)

Flachennutzungsplan Vilsbiburg, wirksam seit 25.05.1998

4, Grundzige der Planung und Zielsetzung
4.1 Stadtebauliche Grinde

Aufgrund der konkreten Absicht eines ortsansassigen Gewerbetreibenden, eine Betriebserweiterung,
planerisch umzusetzen ist die Aufstellung des Bebauungs- und Grunordnungsplans ,GE Gaindorf* not-
wendig. Im Gegenzug wird eine unmittelbar westlich des Geltungsbereichs befindliche, nicht geneh-
migte Lageflache (FI.Nrn. 129 und 129/1) auf einer strukturreichen Grunflache aufgeldst und die Lage-
rung in die neu entstehenden Gewerbequartiere verlagert.

Fur die Stadtortentscheidung mafgeblich war hierbei die unmittelbare Nahe zum Hauptsitz des Unter-
nehmens und den somit weiterhin maximal nutzbaren Bestandsbetriebsgebauden. Durch die sehr grof3e
Menge an Waren in Aul3enlagerung und der freien Zuganglichkeit des Gelandes von Osten haben so-
wohl der Betriebsinhaber als auch der nachstehende 1. Betriebsleiter den Wohnsitz direkt auf dem Be-
triebsgelénde. Dies ist ein weiterer ausschlaggebender Grund fur die direkte Erweiterung des Betriebs-
geléndes vor Ort.

Des weiteren wird im Zuge der Planung auf die konkrete Absicht der Stadt Vilsbiburg hin der Stra3en-
raum an der Kreisstral3e LA 13 im Bereich der Ortsdurchfahrt auf Bebauungsplan-Ebene neu geregelt
und der auf H6he des Planungsbegiinstigten unterbrochene 6ffentliche Rad- und FuRweg geschlossen
und auch auf Flachennutzungsplan-Ebene dargestellt werden.

Die Planung entwickelt sich noch nicht aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan. Der Geltungsbereich wird im rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschafts-
plan als Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Es wird zeitgleich im Parallelverfahren die Anderung
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des Flachennutzungs- und Landschaftsplans durch das Deckblatt Nr. 16 durchgefiihrt. Somit entwickelt
sich der Bebauungs- und Grunordnungsplan aus dem Flachennutzungsplan.

Begrindung der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen:

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist hierbei die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich
genutzter Flachen zu begrinden. Dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwick-
lung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&udeleerstand, Baulticken und
andere Nachverdichtungsmaéglichkeiten zéhlen kénnen. Fur die Stadt Vilsbiburg liegt bisher noch kein
Baullickenkataster vor. Die Gewerbeflachen im Stadtgebiet sind weitestgehend bereits vollstandig be-
baut. Es sind wenn nur noch kleinflachige Liicken unbebaut. Die Gewerbegebiete ,Rieder im Feld“ und
.Baumgartenstralle” weisen mit 0,5 ha bist 3,0 ha passende Gewerbeparzellen auf. Es sind aber nur
noch im Gewerbegebiet Baumgartenstral3e passende Parzellen frei. Hier ist aber bereits ein ahnlicher
Betrieb gleicher Branche und Sortiments ansassig. Auf Grund der oben genannten Standortfaktoren
wird aber eine Betriebsverlegung vom Planungsbegunstigten fir nicht wirtschaftlich gesehen.

Die Bodenschéatzungskarte des Regierungsbezirks Niederbayern (M 1: 100.000, 1965) stellt fir den
Geltungsbereich Grunland mit einer Grinlandzahl von 65 dar. Im Planungsgebiet befinden sich Stand-
orte mit einer hohen Ertragsfahigkeit des Bodens geméaf} Grunlandzahl und einer mittleren Ertrags-
funktion gemanR der Bodenart. Fir den gesamten Geltungsbereich wird als Kulturart Griinland angege-
ben.

Von den 1,81 ha Geltungsbereich sind mit rund 0,87 ha nur rund die Halfte des Geltungsbereichs (48%)
Neuplanung. Die Gewerbebebauung fuhrt zu einer flachigen Versiegelung ertragreicher Boden
(rund 0,8 ha). Auf Bebauungsplanebene ist die Inanspruchnahme von 0,87 ha landwirtschaftlicher Nutz-
flachen zu begriinden. Hier werden diesem Belang nachstehende Gesichtspunkte gegeniibergestellt
und seitens der Stadt Vilsbiburg héher gewichtet: die Ausweisung der Gewerbeflachen dient zur Siche-
rung und zukunftsféhigen Erweiterung eines ortsanséssigen Gewerbebetriebes, sowie der Schaffung
wohnortnaher Arbeitsplatze. Gerade im Zusammenhang mit den Neuregelungen der innerbetrieblichen
Ablaufe und Verkehrsfiihrung sowie der Neuordnung und verkehrstechnischen Sicherung des Stral3en-
raumes an der Kreisstraf3e LA 13 wird die Planung als sinnvoll erachtet.

Durch die Synergieeffekte mit dem angrenzenden Bestandsbetrieb wird dem LEP-Ziel des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden und der Beriicksichtigung der agrarstrukturellen Belange nach §
1 a Abs. 2 Satz 4 BauGB Rechnung getragen.

4.2  Grundzuge der Planung

Die Art der baulichen Nutzung wird fir den westlichen Teilbereich als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
gegliedert in drei Quartiere GE 1, GE 2 und GE 3 mit unterschiedlichen Gebaude- bzw. Lagerhdéhen
vorgesehen. Fir den Ostlichen Teilbereich werden die genehmigten Bestandsgebaude Uber jeweils de-
finierte Wand- und Firsthohen festgesetzt. Fur die Wohngebaude werden die Anzahl der Wohneinheiten
festgesetzt und Nebenanlagen und Parkplatze mit Baugrenzen bedacht.

Konkret handelt es sich bei der Planung um die Neu-Errichtung einer Lagerhalle mit Hochregalsystem,
AulRenlagerflachen (Blocklagerung und Hochregallagerung), einer Be- und Entladezone fir LKWs mit
einem Schwerlast-Schwenkkran sowie PKW Stellplatzen. Im Zuge der Bauleitplanung werden auch die
betrieblichen und betriebszugehoérigen Bestandsgebaude sowie die im Besitz des Planungsbegiinstig-
ten befindlichen Gebaude (,altes Schulhaus®, Gaindorf 2 und Gaststatte, Gaindorf 10) in den Geltungs-
bereich mit aufgenommen um eine gesamtheitliche betriebliche Neuordnung zu gewéhrleisten.

Des weiteren wird im Zuge der Bauleitplanung auf die konkrete Absicht der Stadt Vilsbiburg hin der
Stral3enraum an der Kreisstral3e LA 13 im Bereich der Ortsdurchfahrt neu geregelt und der auf Héhe
des Planungsbeglinstigten unterbrochene 6ffentliche Rad- und FuRweg geschlossen.

Die Vorgaben zur Bebauung orientieren sich an den tblichen Festsetzungen zu Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzungen in Gewerbegebieten in der Stadt Vilsbiburg.

Unter Bezugnahme auf die einschlagigen Kommentierungen in "Gerauschkontingentierung als Konflikt-
I6sung in der Bauleitplanung" (Fischer, Tegeder; NVwZ 2005 Heft 1) sowie aus "Baunutzungsverord-
nung" (Fickert, Fieseler; Verlag Kohlhammer 2008) wird eine Gliederung nach Larmkontingenten inner-
halb des Geltungsbereichs vorgesehen. Dies ist méglich, da im Stadtgebiet von Vilsbiburg diverse an-
dere beschrankte und unbeschrénkte Gewerbe- oder Industriegebiete ausgewiesen sind. Nach § 1 Ab-
satz 4 Satz 2 BauNVO ist es ausreichend, wenn ein (weiteres) Gewerbe- oder Industriegebiet ohne
Emissionsbeschrankungen besteht, um fur ein anderes insgesamt ohne Gliederung einheitliche Emis-
sionsgrenzwerte festsetzen zu durfen.
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Die gemalR DIN 45691:2006-12 vorgenommene Kontingentierung stellt nach 8§ 1 Absatz 4 Satz 1 Nr. 2
BauNVO eine Gliederung des Plangebiets hinsichtlich der maximal zulassigen Gerauschemissionen
und damit nach dem als Eigenschaft im Sinn dieser Vorschrift anzusehenden "Emissionsverhalten" dar.
Eine solche Gliederung kann nach 8§ 1 Absatz 4 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO auch im Verhéltnis zu einem
anderen Gewerbegebiet in der Gemeinde erfolgen. Dies ist dann mdglich, wenn im Gemeindegebiet ein
(weiteres) Gewerbe- oder Industriegebiet ohne Emissionsbeschrankungen ausgewiesen ist. In diesem
Fall — hier gegeben durch den Bebauungsplan "GE Schachtengraben® vom 11.07.1995 — kdnnen fir
ein anderes Gewerbegebiet — hier Bebauungs- und Grinordnungsplanplan "GE Gaindorf" — insgesamt
ohne Gliederung einheitliche Emissionsgrenzwerte festgesetzt werden.

Es erfolgt somit eine Gliederung in Bezug auf die Bauleitplanung "GE Schachtengraben“ vom
11.07.1995, die keine Schallleistungspegel besitzt.

5. Wesentliche Planungsinhalte
5.1 Stadtebauliche Aspekte

Die Zulassigkeit der derzeitigen Nutzungen (u.a. Gaststatte) wird nicht eingeschréankt und bleibt weiter-
hin bestehen. Das Baugebiet wird in insgesamt drei Gewerbe-Quartiere GE 1 bis GE 3 gegliedert sowie
in das Mischgebiet in der Osthalfte.

Im Gewerbegebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Tankstellen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und Anlagen fir Sportliche Zwecke nach § 8 Abs. 2 Nr. 4
ausgeschlossen. Weiterhin sind Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO unzulassig. Im Quartier GE 3
sind ausschlief3lich Lagerflachen oder Stellflachen fur PKW und LKW zuléssig. Unzuléssig sind Lager-
platze fur Schrott, Abfélle, Fahrzeugwracks sowie ahnlich wirkende Lagerflachen.

Im Mischgebiet hingegen sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke nach 8 6 Abs. 2 Nr. 5 sowie Tankstellen nach 8 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO ausgeschlossen.
Weiterhin sind Vergnigungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 und § 6 Abs. 3 BauNVO sowie nach § 1 Abs.
5 BauNVO nicht zulassig.

m Art und Maf der baulichen Nutzung, Dachraumgestaltung

Um eine landschaftliche Einbindung sicherzustellen, werden die baulichen Anlagen im Gewerbegebiet
mittels Baugrenzen, traufseitigen Wand- und Firsththen definiert, welche sich zum Ortsrand hin in ihrer
Hohe stark abstufen. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Gewerbegebiet mit max. 0,8 festgesetzt.
Fir die Quartiere GE 1 und GE 2 ist eine Geschossflachenzahl (GFZ) von max. 1,6 zulassig. Im
Quartier GE 3 sind ausschliel3lich Lagerflache bzw. Stellflache fur PKW und LKW zuldssig. Hier wird
keine Geschossflache festgesetzt. Die traufseitige Wandhéhe im Quartier GE 1 ist mit maximal 7,5 m,
die Firsthohe mit maximal 10,0 m zulassig. Im Quartier GE 2 sind eine Wandhdhe von max. 6,5 m und
eine Firsthéhe von max. 7,5 m zulassig. Im Quartier GE 3 ist ausschlie3lich eine Lagerhdhe von max.
4,0 m zulassig. Bezugshohe fir alle Quartiere ist die Hohenkote 442,5 miNN = Fuf3bodenoberkante
Bestandsgebaude auf FI.Nr. 127/1, Gem. Gaindorf (siehe Planzeichen 15.1). Als Dachformen sind im
Gewerbegebiet Flachdach (mit Begriinung, Kies oder harter Bedachung) sowie Sattel- und Pultdach bis
maximal 25 ° Dachneigung zulassig Die Dacher sind durch Giebel, Auf- oder Anbauten zu gliedern, um
grol3e gleichférmige Ansichten zu vermeiden (siehe textliche Festsetzung 0.1.3.1). Im Gewerbegebiet
sind Dachgauben unzuldssig (siehe textliche Festsetzung 0.1.3.2).

Fur die Quartiere GE 1 und GE 2 wird eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt (siehe Planzeichen 3.2 und textliche Festsetzung 0.1.5). Dies ermdglicht an der Grundsticks-
grenze der FI.Nr. 127 mit FI.Nr. 127/1, Gemarkung Gaindorf am Ubergang von Mischgebiet zu Gewer-
begebiet eine Grenzbebauung als abweichende Bauweise. Ebenso ist am Ubergang der Quartiere GE
1 zu GE 2 eine grenzstandige Bebauung zuldssig (entlang der sogenannten ,Perlenschnur®, siehe Plan-
zeichen 15.2).

Im Mischgebiet gelten die jeweilig pro Gebdude festgesetzten Angaben zu traufseitiger Wand- und
Firsthohe (siehe Planzeichen 2.2.2 und 2.2.3). Diese sind, sofern Genehmigungsbescheide vorliegen,
bzw. die Bestandsgebdude eingemessen sind an diesen Geb&dudehdhen orientiert. Bezugshohe ist
auch hier die Hohenkote 442,5 mUNN. Fiir die Wohngeb&aude auf den FI.Nrn. 64/3 und 128, Gem.
Gaindorf werden dies maximal zulassigen Wohneinheiten pro Wohngebaude festgesetzt (siehe text-
liche Festsetzung 2.2.1).
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Die Dachneigung der Gebaude im Mischgebiet ist zwischen 5° und 40° fur Satteldacher und fur Pult-
dacher bis max. 15 ° variabel (siehe textliche Festsetzung 0.1.3.1). Dachgauben sind im Mischgebiet
zulassig (siehe textliche Festsetzung 0.1.3.2). Es ist im Mischgebiet ein grundstiicksgrenziiberschrei-
tender Dachiiberstand von max. 0,50 m zulassig. Hierbei ist aber eine notarielle Vereinbarung zu tref-
fen und die einschlagigen Brandschutzvorschriften zu beachten (siehe textliche Festsetzung 0.1.3.3).
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sind im Mischgebiet nur in den jeweiligen dafir festgesetzten
Baurdumen zulassig (siehe Planzeichen 15.4 und 15.5). Grenzanbau ist in beiderseitigem Einverstand-
nis bis 30 % der gemeinsamen Grenze zuldssig. Bei Garagen ist zwischen Tor- und offentlicher Ver-
kehrsflache ein Abstand von mindestens 5 m zur Stral3e hin, nicht eingezaunt, freizuhalten. Als Dach-
neigung sind Flachdach (mit Begriinung, Kies, oder harter Bedachung) sowie Sattel- und Pultdach mit
10 - 25° zuldssig. Dachneigung und Dachdeckung der des Haupthauses anzupassen. Ein Kniestock ist
unzulassig (siehe textliche Festsetzung 0.1.4).

Am Ubergang zischen dem Mischgebiet und dem Gewerbequartier GE 1 ist in dem mit Planzeichen
15.6 gekennzeichneten Bereich eine Brandschutzwand mit einer max. zuldssigen Héhe von 0,6 m
Uber Oberkante Dachhaut zulassig.

m Gelandeverlauf

Im Gewerbegebiet sind Aufschittungen und Abgrabungen bis 1,0 m zuldssig. Im Mischgebiet sind Ab-
grabungen bis 1,0 m zulassig. Aufschittungen sind hier unzuléssig (siehe textliche Festsetzung 0.1.9).

m Einfriedungen

Es ist verzinkter Maschendrahtzaun oder Metallzaun mit einer maximalen Hohe von 2,0 m zul&ssig.
Bezugshohe ist die Stral’en- bzw. Gehsteigoberkante und bei den straRenabgewandten Flachen die
Bezugshohenkote 442,5 mUNN. Sockel sind nicht zuléssig (vgl. Textliche Festsetzungen unter 0.1.1).

Auf der West- und Nordwestseite des Geltungsbereiches zu den angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen ist der Zaun von der Grundstlicksgrenze nach innen versetzt auf der Innenseite der ,priva-
ten Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen® (siehe Plan-
zeichen 13.4 und 13.5) zu fuhren (siehe textliche Festsetzung 0.1.1.4).

m Erneuerbare Energien

Von der Verwendung erneuerbarer Energien, v. a. der Solarenergie, ist auszugehen. Neben inzwischen
verbreiteten Nutzungen, v. a. Sonnenkollektoren und Dach-Photovoltaikanlagen, sind weitere Prinzi-
pien, wie Passiv-Hauser, Kraft-Warme-Kopplung und Erdwéarmesonden erwiinscht. Im Hinblick auf das
energiesparende Bauen und auf die Forderung regenerativer Energiequellen wird darauf hingewiesen,
dass bereits mit der Bauweise der Hauser erhebliche Energieeinsparungen erzielt werden kénnen.

Unter anderem besteht die Moglichkeit Erdwarmesonden zu erstellen, die jedoch eines wasserrechtli-
chen Verfahrens nach Art. 17 Bayerisches Wassergesetz bedurfen. Die erforderlichen Mindestabstande
von Erdwarmesonden zueinander, bzw. zu den jeweiligen Grundstiicksgrenzen, sowie die Anforderun-
gen an Planung, Herstellung und Betrieb gemaR dem Leitfaden ,Erdwarmesonden in Bayern® sind ein-
zuhalten. Zusatzlich besteht die Mdglichkeit, z. B. Uber horizontal verlegte Erdwarmekollektoren (siehe
textlicher Hinweis 0.8)

m Werbeanlagen

Werbeanlagen mit blendenden Materialien sowie wechselndem oder bewegtem Licht sind unzulassig.
Dariber hinaus gilt die Satzung vom 11. Marz 2004 tiber die Errichtung, Anbringung, Aufstellung, An-
derung und den Betrieb von Anlagen der AuRenwerbung in der Stadt Vilshbiburg (siehe textliche Fest-
setzung 0.1.5).

5.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung sowohl des Mischgebietes als auch des dahinter liegenden Gewerbegebietes erfolgt
Uber die Kreisstralie LA 13 von Osten. Die bestehende Kreisstraf3e selbst ist als 6ffentliche StralRenver-
kehrsflache festgesetzt (siehe Planzeichen 6.1). Direkt westlich an die Kreisstral3e anschliel3end ist von
Nord nach Sud ein 2,5 m breiter 6ffentlicher Rad- und FuRBweg geplant (siehe Planzeichen 6.2). Es sind
insgesamt zwei Ein- und Ausfahrtsbereiche am ndérdlichen und sidlichen Ende des Geltungsbereiches
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in das Mischgebiet und weiter nach Westen in das Gewerbegebiet geplant. Dazwischen ist ein weiterer
Einfahrtsbereich zum Haupteingang des Betriebes vorgesehen (siehe Planzeichen 6.5). Hier werden
auch insgesamt sechs Senkrecht-Parker am Rad- und Ful3weg festgesetzt. AulRerhalb der festgesetz-
ten Einfahrtsbereich und Senkrecht-Parker sind keine weiteren Zufahrten in das Mischgebiet oder zu
Stellplatzen zulassig (siehe Planzeichen 6.6). Alle weiteren, westlich der Kreisstral’e im Mischgebiet
befindlichen Stellplatze sind nur Gber die festgesetzten Einfahrtsbereiche erreichbar, um keine weiteren
Uberfahrten tiber den Rad- und FuRweg und dadurch entstehende Verkehrsgefahrdungen zuzulassen.

Die Kreisstraf3e LA 13 ermdglicht eine Verkehrsanbindung von Vilsbiburg tiber Gaindorf und Haarbach
und weiter nach Geisenhausen und Landshut im Norden oder Richtung Westen Uber Altfraunhofen und
Vilsheim Gber Buch und Moosburg weiter zur Autobahn A 92 nach Miunchen.

5.3  Grunordnerische Aspekte

Ziel der grinordnerischen Festsetzungen ist eine moglichst gute Einbindung des Gewerbegebiets in
die Landschaft, ein Achten der Ortsrandlage und eine Eingriinung des langfristigen Siedlungsrandes im
Westen zu erzielen. Hierbei werden charakteristische Elemente des Naturraumes aufgegriffen.

Dem Belang ,Natur und Landschaft“ wird Rechnung getragen, insbesondere durch die private Ortsrand-
eingriinung mit nach innen versetzter Zaunlinie im Nordwesten und landschaftsgerechte Elemente, wie
eine zur freien Landschaft hin abgestufte Geb&dudehdhe bzw. der Festsetzung von ausschlief3lich La-
gerflachen im Quartier GE 3.

Insgesamt entsteht ein qualitativ hochwertiges Griinkonzept mit lagegenau festgesetzten Flachen zum
Anpflanzen von Badumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen zum einen als Wiesenmulden mit
Retentionsfunktion und zum anderen als raumwirksame Rand-Eingrinung (vgl. Panzeichen 13.4 und
13.5). Hier ist in Anbetracht der nérdlich und 6stlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen eine
regelméaRigen Pflege der Randeingrinung verpflichtend (siehe textliche Festsetzung 0.2.4). Es wird
festgeschrieben, dass eine regelmafige Pflege bzw. Mahd der Wiesenmulden (mind. zweimal jahrlich,
mit Mahgutabfuhr) und — sofern erforderlich — ein Ruckschnitt der Gehdlze zu gewahrleisten ist. Zudem
werden die Grenzabstande zu den landwirtschaftlichen Nutzflachen im Umfeld ausreichend gewdirdigt,
insbesondere im Hinblick auf eine mdgliche Verschattung (2 m Abstand zum ersten Strauch) und die
Auswirkungen des Laubfalls.

Gleichzeitig wird das Schutzgut Wasser durch die gezielte Festsetzung der Versickerung des Oberfla-
chen- und Dachwasser im Gewerbegebiet auf dem privaten Grundsttick tGber einen bewachsenen Bo-
denfilter geachtet. Ein NotlUberlauf wird an den Regenwasserkanal angeschlossen. Im Mischgebiet er-
folgt eine Ableitung in den Regenwasserkanal.

Hierbei sind folgende Planungsgrundséatze verfolgt worden:

= Festsetzung von mindesten 20 % Griunflachenanteil der Grundsttckflache im Gewerbegebiet (siehe
Festsetzung 13.4 und 0.2.2.1),

= Festsetzung einer Randeingrinung mit verpflanzten. Mindestgrof3e sind verpflanzte Straucher, mind.
3-5 Grundtriebe, 60/100 cm zu pflanzen. Der Pflanzabstand betragt 1,50 m im Dreiecksverband, die
Reihen gegeneinander versetzt. Auf mind. 50 % und max. 70 % der Lange hat eine Bepflanzung mit
Strauch-Hecken zu erfolgen. Die Bepflanzung wird durch gehdlzfreie Abschnitte unterbrochen. In
der Randeingriinung sind naturnah ausgebildete Sickermulden bis zu einer Tiefe von 0,5 m zulassig.
Eine regelmafige Pflege bzw. Mahd der Wiesenmulden (mind. einmal jéhrlich, mit Mahgutabfuhr)
und — sofern erforderlich — ein Rickschnitt der Gehélze ist zu gewahrleisten (siehe Festsetzung
0.2.4). Der Zaun verlauft hierbei auf der Innenseite (siehe Festsetzung 0.1.1.4).

» Festsetzung zur Einfriedung ohne Sockel mit Erhalt der Durchlassigkeit fur Kleintiere (0.1.1.3),

= Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fir untergeordnete Verkehrsflachen und Abstellflachen
(siehe Festsetzung 0.1.7.2),

» Neupflanzungen und Nachpflanzungen ausschlie3lich mit standortgerechten, heimischen Laubge-
holzen nach Artenliste (siehe Festsetzungen 0.2.1.1 und 0.2.1.2),

= Erhalt von Gehdlzen (siehe Festsetzung 0.2.1.2),

= Beschrankung der Aufschittungen und Abgrabungen bis jeweils maximal 1,0 m im Gewerbegebiet
und 1,0 m Abgrabung im Mischgebiet (Festsetzung 0.1.9),
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= differenzierte Gebaudestellung (Anordnung der Baugrenzen) mit Abstufungen der Gebaude (siehe
Baugrenzen, Wandhohen, u. a.).

6. Umweltbericht nach & 2a und
erganzende Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a BauGB

Der als Anlage beigefiigte Umweltbericht nach § 2a BauGB ist Bestandteil dieser Begriindung. Er ent-
halt detaillierte Aussagen zu den Ubergeordneten Planungsvorgaben, der Bestandssituation und deren
Bewertung sowie die Auseinandersetzung mit ernsthaft in Betracht kommenden Planungsmdoglichkeiten
im Geltungsbereich.

Laut ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (BayStmLU Munchen, Ergénzte Fassung, Januar 2003),
Seite 10, ist bei unterschiedlichen Ergebnissen fir die einzelnen Schutzgiiter der Schwerpunkt der
Schutzguter fir die Einstufung in die Bestandskategorie maf3geblich. Fur den Geltungsbereich ergibt
sich nach der differenzierten Betrachtung nach Schutzgiitern eine einheitliche Einstufung in Kategorie
I (Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild).

Fur die Gebaude und Stellplatze im geplanten Mischgebiet (9.417 m?) ist nach 8§ 1a Abs. 3 BauGB ,ein
Ausgleich nicht mehr erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren.” (vgl. Anlage Ubersicht Genehmigungsbescheide).

Der Flachenansatz berechnet sich ausgehend vom Geltungsbereich mit 18.108 m2 abztiglich der be-
stehenden Mischgebietsflache (9.417 m?2) mit bestehenden Gebauden, Lager und Stellplatzflachen
sowie dem Stral3enraum der LA 13. Hieraus ergeben sich 8.691 m2 Eingriffsflache.

Es ist ein hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad gegeben, der die gesamte Eingriffsflache Typ A
zuordnet. Bei der Kombination A | betragt die Spanne der Kompensationsfaktoren 0,3 — 0,6. Durch die
entsprechende Qualitat der Planung und der unter Kapitel 5.4 aufgefiihrten Vermeidungs- und Verrin-
gerungsmafnahmen zusammen mit dem hohen Versiegelungsgrad ist hier ein Faktor entsprechend
dem Mittelwert mit 0,45 anzusetzen. Hieraus errechnet sich ein Ausgleichsbedarf von 3.911 m2,

Gesamtflache des Baugebietes = Geltungsbereich 18.108 m?
abziglich der Mischgebietsflache (genehmigte Gebaude, Stellplatze sowie Lagerflachen) —9.417 mz?

Eingriffsflache gesamt 8.691 m2
Berechnung des Ausgleichsbedarfs

Typ A Kategorie | 8.691 m2 x Faktor 0,45 = 3.911 m2
Ausgleichsbedarf gesamt 3.911 m2

Innerhalb des Geltungsbereichs stehen keine Ausgleichsflachen zur Verfigung, daher ist der Aus-
gleichsbedarf auf einer externen Ausgleichsflachen zu leisten. Diese wird auf der im Osten in 800 m
benachbarten FI.Nr. 247/2, Gemarkung Wolferding, lagegenau zugeordnet. Hier wird ein extensives
Grinland, eine Salbei-Glatthaferwiese (G 214) angestrebt. Die Entwicklungsdauer betragt 25 Jahre.
Hierfur ist eine beschrankt persdnliche Dienstbarkeit nach § 1090 BGB zu erbringen.

Fur die Ausfihrung (Herstellungsmaflinahmen) ist eine dkologische Bauleitung sicherzustellen. Als
Anlage zum Umweltbericht liegt ein detailliertes Ausgleichskonzept im MaRRstab 1 : 1.000 bei, in dem
Herstellungs- und Pflegemalinahmen (s. 0.) im Detail festgelegt sind.

Die wesentlichen Auswirkungen der Bauleitplanung liegen im Bereich Boden und Flache mit der
Einstufung hoch, auch unter Berucksichtigung von Ausgleichs- und Minderungsmdéglichkeiten (auf-
grund Verlust ertragsféahiger landwirtschaftlich genutzten Béden). Das Schutzgut Mensch ist v. a. auf-
grund von Larmemissionen als maRig zu beurteilen. Beim Schutzgut Landschaft ist neben der grof3-
malf3stablichen Bebauung eine Einsehbarkeit von Westen gegeben. Durch die Vorbelastung, u. a. die
Lagerflachen im AuRenraum, und die Ordnungsfunktion der Bauleitplanung sind die Auswirkungen auf
das Schutzgut Landschaft in der Zusammenschau jedoch nur als gering zu bewerten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensraume (= Wildpflanzen bzw. Wildtiere und ihre
Lebensrdume) werden als gering negativ beurteilt. Auswirkungen auf die Biodiversitat sind somit nicht
zu erwarten. Alle sonstigen Schutzguter einschlie3lich der Belange des Trinkwasserschutzes, der Be-
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lange des Grundwasserschutzes und zum Gesichtspunkt Klima und Luft, fur die faktische oder potenzi-
elle Auswirkungen der Bauleitplanung nicht génzlich auszuschlie3en sind, sowie amtliche Plane und
Programme werden nur gering von der Bauleitplanung betroffen. Die betreffenden Auswirkungen der
Bauleitplanung sind daher als unkritisch zu beurteilen.

Besondere kumulative negative Wirkungen des Standortes in Bezug auf die im Raum gegebenen
Vorbelastungen durch die vorhandene Ortsdurchfahrt (LA 13), die vorhandene und zukiinftige Gewer-
benutzung, die Gaststatte und Wohngebaude im Umfeld, v. a. durch Larm, sowie besondere Wechsel-
wirkungen, die nicht bereits mit der Untersuchung der einzelnen Schutzgiiter erfasst wurden, haben
sich nicht ergeben.

Unter Bericksichtigung der Auswirkungen auf alle Schutzglter und der gegebenen Ausgleichsmdglich-
keiten sind die Auswirkungen der der Festsetzungen im Bebauungs- und Grinordnungsplan Gewerbe-
gebiet ,GE Gaindorf* insgesamt als gering und die geplanten Ma3nahmen als umweltvertraglich ein-
zustufen.

Die Festsetzungen im Bebauungs- und Grinordnungsplan Gewerbegebiet ,GE Gaindorf‘ wurden einer
Umweltpriifung nach § 2a BauGB gema&R der in § 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB aufgefuhrten Schutzguter und
Kriterien unterzogen. Die Bauleitplanung wurde im Einzelnen beziglich ihrer Auswirkungen auf die Um-
welt beurteilt. Die Ergebnisse sind im vorliegenden Umweltbericht enthalten. Es wurden, insgesamt be-
trachtet, keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen festgestellt.

Insgesamt ist die Bauleitplanung am vorgesehenen Standort aufgrund des Untersuchungsrahmens des

Umuweltberichts als umweltvertréglich zu beurteilen.

- Die entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen.

- Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist moglichst landschaftsvertraglich auszufthren.

- Die Gebaude, Anlagen, Betriebseinrichtungen sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen und stra-
Renseitige Erschlielungen sind so zu bauen und zu betreiben, dass vermeidbare Belastungen des
Wohnumfeldes und der Umwelt unterbleiben.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch die Festsetzungen im Bebauungs- und Griinord-
nungsplan Gewerbegebiet ,GE Gaindorf* der Stadt Vilsbiburg sind unter diesen Bedingungen nicht
gegeben.

7. Hydrogeologie und Wasserwirtschaft

Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes (WSG). Das Planungs-
gebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten, die sich ab ca. 60 m ostlich der Kreisstrale im
Vilstal erstrecken Die Grof3e Vils ist im Bereich der Ortschaft Gaindorf ein Gewésser Il. Ordnung. Das
Einzugsgebiet bis zur Einleitungsstelle in Gaindorf betragt 285,885 kmz.

Bei Baugrunduntersuchungen durch das Umweltbiro Ingo Block wurde bei vier Bohrungen im Bereich
der geplanten Erweiterung ein Grundwasserstand ermittelt. Dieser liegt im Bereich zwischen 2,90 m bis
3,60 m unter Gelandeoberkante. (Quelle: Erlauterungsbericht der Ferstl Ingenieurgesellschaft mbH
vom 20.06.2018, zur ,Einleitung von Niederschlagswasser aus dem bestehenden Betriebsgeldnde und
einer Erweiterung in die Vils und den Untergrund FI.-Nr. 63, 63/2, 63/3, 64, 64/3, 127/1, 127/2, 127/10,
127/2, 128, 128/2, 140, 140/1, Gemarkung Gaindorf, Gemeinde Vilsbiburg“). Laut Informationsdienst
Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete (IUG) befindet sich der dstliche, bereits bebaute Randbereich
des Planungsgebiets im wassersensiblen Bereich. Der Uberwiegende Flachenanteil befindet sich au-
Berhalb. Die Grundwassergleichen liegen laut Hydrogeologischer Karte von Bayern (M 1 : 100.000) bei
etwa 435 mUNN. In etwa 1 km nérdlich von Gaindorf und sidlich von Vilsbiburg befindet sich ein Stiitz-
punkt Grundwassergleichen mit einer Hohe von 438 muNN (Grundwasserkdrper tertiar).

Die Stadt Vilsbiburg ist sich der besonderen Gewichtung der Wassergefahren, hier der Eigenvorsor-
gepflicht, bewusst. Daher wurde auch ein Fachplaner friihzeitig eingeschaltet. Durch die grof3ziigige
Randeingriinung am Westrand, sowie der Anlage von naturnahen Wiesenmulden als Retentionsraum
wird dem Gesichtspunkt der Oberflachenwasserriickhaltung eine besondere Gewichtung verliehen. Es
ist auf Grund der durchwegs ebenen Lage des Geltungsbereichs von keiner Gefahrdung durch wild
abflieRendes Oberflachenwasser auszugehen. Aufgrund bereits auf StralBenniveau aufgeschutteten be-
stehenden Gebéaude und der zulassigen Aufschittungen von bis zu 1,0 m im westlichen Teilbereich ist
mit einer Angleichung des westlichen Teilbereichs an die Bestandssituation davon aufzugehen, dass
der Geltungsbereich flachig tber den umgebenden landwirtschaftlichen Flachen liegen wird. An der
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West- und Nordwestseite des Geltungsbereichs sind zudem flachige Gehdlzpflanzungen mit Retenti-
onsraumen (Wiesen-Mulden) zur Regenwasserriickhaltung geplant (siehe Planzeichen 13.4). Diese er-
fullen neben der Funktion zur Regenwasserriickhaltung auch eine Barrierewirkung gegeniiber Wasser-
gefahren, hier auch gegeniber wild abflieRendem Wasser aus den im Westen und Nordwesten angren-
zenden landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Der Hinweis des Wasserwirtschaftsamtes zur Wasserdichtheit von Geb&uden bis zu 50 cm Uber der
malfigeblichen Gelandeoberkante ist aus stadtebaulicher Sicht — v. a. ein weiteres Herausheben der
Bebauung aus der Landschaft — nicht zu begriiRen. Auch scheint dies im vorliegenden baulichen Ge-
samtkontext nicht zwingend veranlasst. Es besteht keine ausgepragte Hang- oder Tieflage und es ist
ein ausreichender Puffer zur landwirtschaftlichen Nutzflache durch breite Griinflachen vorgesehen wird.

8. Ver- und Entsorgung

Trink- und Brauchwasser
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird durch die Stadtwerke Vilsbiburg sichergestellt.

Elektroversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den Netzbetreiber Bayernwerk Netz GmbH. Im
Geltungsbereich der Planung sind bereits 0,4-k V-Niederspannungserdkabel und Stralenbeleuchtungs-
kabel verlegt. Auch StralRenleuchten sind vorhanden. Es ist deshalb erforderlich, dass vor Beginn von
Erdarbeiten eine Planauskunft ber die unterirdischen Anlagen im Zeichenbiiro der Bayernwerk Netz
GmbH eingeholt wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass je nach Leistungsbedarf die Errichtung einer neuen Transforma-
torenstation im Planungsbereich sowie das Verlegen zusatzlicher Kabel erforderlich werden kénnten.
Fur die Transformatorenstation wird, je nach Stationstyp ein Grundstiick mit einer Gréf3e zwischen
18 m2 und 35 m?2 bendtigt. Hier ist eine beschrénkte persénliche Dienstbarkeit zugunsten der Bayern-
werk Netz GmbH zu bestellen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, dazu z&hlen auch das Pflanzen von Baumen und Strau-
cher, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten. Ist das nicht méglich,
sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete Schutz-
mafnahmen durchzufuhren. Es wird auf das "Merkblatt Uber Baumstande und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen", herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswe-
sen hingewiesen. Auf jeden Fall ist vor Beginn von Erdarbeiten Planauskunft im Zeichenbiro der Bay-
ernwerk Netz GmbH (Tel. 0871/96639-338; Email: planauskunft-altdorf@bayernwerk.de) einzuholen.
Hinweisen moéchten wir auf die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft Elektro Textil
Feinmechanik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (BGV A3) und die darin aufgefiihrten VDE-
Bestimmungen.

Gasversorgung
Bisher besteht keine Gasversorgung.

Fernmeldeanlagen
Bauliche Anlagen der Deutschen Telekom AG sind im Geltungsbereich vorhanden. Es erfolgte 2017
eine NeuerschlieBung mit Glasfaser durch die Stadt Vilsbiburg / M-Net.

Abwasserbeseitigung

Das geplante Baugebiet wird im Trennsystem erschlossen. Das zuklnftig anfallende Schmutz- und Re-
genwasser wird getrennt abgeleitet und entsorgt. Das Schmutzwasser kann in den innerhalb der Kreis-
stral3e verlaufenden Schmutzwasserkanal eingeleitet werden.

Niederschlagswasserentsorgung

Es wird zeitgleich eine Entwasserungsplanung in Form eines Erlauterungsberichtes der Ferstl Inge-
nieurgesellschaft mbH vom 20.06.2018, zur ,Einleitung von Niederschlagswasser aus dem bestehen-
den Betriebsgelande und einer Erweiterung in die Vils und den Untergrund FIl.-Nr. 63, 63/2, 63/3, 64,
64/3, 127/1, 127/2, 127/10, 127/2, 128, 128/2, 140, 140/1, Gemarkung Gaindorf, Gemeinde Vilsbiburg*
erstellt.

LAUf den Bestandsflachen wird das anfallende Niederschlagswasser gesammelt und mithilfe eines pri-
vaten Kanalnetzes zur Grol3en Vils geleitet. Die Einleitungsstelle befindet sich auf FI.-Nr. 78, Gemar-
kung Gaindorf. Neben den Gebauden und Hofflachen des Betriebes sind zudem vier Einfamilienhauser,
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ein Teil der Ortsdurchfahrt der LA 14, eine Anliegerstral3e und eine Parkflaiche an das Kanalnetz ange-
schlossen.

Die Qualitative Gewasserbelastung der GroRRen Vils (Typ G 3) zeigt 24 Gewasserpunkte. Es errechnet
sich eine Abflussbelastung Bi von 11,97. Eine Regenwasserbehandlung der Einleitungen in die
Grole Vils ist nicht erforderlich, da B < G.

Die tatsachliche Einleitungsmenge betragt: Q15(1) = 107,45 I/s.
Ergebnis: Da der Drosselabfluss unbegrenzt ist, kann die tatsachliche Einleitungsmenge von
Q15(1) = 107,45 l/s in die Grole Vils eingeleitet werden.

Bei dem betrachteten Gebiet handelt es sich um ein landliches Gebiet mit einer mittleren Gelandenei-
gung im Bereich von 1 — 4 %. Dadurch betragt die maRgebende Regendauer 10 min.

r 10(1) = 159,9 l/s*ha

AU = 0,88 ha

Q10(1) = 159,9 l/s*ha x 0,88 ha = 140,71 I/s

Vorhanden ist ein Kanal DN 400 aus Stahlbeton. Angenommenes Gefélle 10 %o. Dieser besitzt eine
rechnerische Leistungsfahigkeit von 230,4 I/s. Somit ist der Kanal ausreichend dimensioniert.

Das Niederschlagswasser der Erweiterungsflachen soll mithilfe einer Rigole versickert werden. Dazu
ist geplant am westlichen Rand der Erweiterung eine Kies-Rohr-Rigole zu errichten. Das Oberflachen-
wasser wird mittels Sinkkésten oder Entwasserungsrinnen gesammelt und zentral der Rigole zugeleitet.
In der Rigole wird das Wasser mittels einer Leitung DN 300 verteilt. Die Rigole soll zudem einen Uberlauf
erhalten, der an das bestehende Kanalnetz angeschlossen wird.

Die Qualitative Gewasserbelastung des Grundwassers (Typ G 12) zeigt 10 Gewasserpunkte. Es er-
rechnet sich eine Abflussbelastung Bivon 11,95. Eine Regenwasserbehandlung der Einleitungen in
den Untergrund ist erforderlich, da B > G.

maximal zulassiger Durchgangswert Dmax = G / B: Dmax =10/11,95=0,84

Anlagen mit Dauerstau und maximal 18 m3/(m2*h) Oberflachenbeschickung bei rkrit D 25
Durchgangswert D = Produkt aller Di D = 0,80

Emissionswert E=B *D : E =11,95* 0,80 = 9,56

Fazit: Es ist keine weitere Regenwasserbehandlung nétig, da E < G.

Eine Quantitative Beurteilung der Einleitungsstelle muss in diesem Fall nicht erfolgen, da bei einer Ein-
leitung in den Untergrund keine Begrenzungen gegeben sind.

Bemessung der Rigole:

Die Versickerungsanlage wurde nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 bestimmt. Es ist vorgesehen, eine
Kiesrigole zu errichten. Der Abstand der Rigole zum Grundwasser soll mindestens 1,0 m betragen. Als
Sicherheit werden zusatzlich 0,50 m eingerechnet. Somit ergibt sich ein Abstand von 1,50 m. Der nied-
rigste Grundwasserstand liegt bei 2,90 m unter GOK. Somit verbleibt eine Hohe von 2,90 m — 1,50 m =
1,40 m. Um eine ausreichende Uberdeckung der Rigole zu gewahrleisten, wird die Rigolenhéhe auf
0,80 m begrenzt. Bei einer 2,0 m bereiten Rigole ergibt sich eine Rigolenlédnge von 122,0 m.“

Abfallbeseitigung
Die Mullabfuhr ist auf Landkreisebene zentral geregelt.

9. Immissionsschutz

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzbedirftigkeit der Nachbarschaft
vor unzuldssigen anlagenbezogenen Larmimmissionen wurde durch das Sachverstandigenbiro "hoock
farny ingenieure”, Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut, mit Datum vom 19.06.2018 ein schalltechni-
sches Gutachten erstellt, dessen Ergebnisse in der Form maximal zulassiger Emissionskontingente
nach DIN 45691:2006-12 auf den Uberbaubaren Flachen der Grundstiicke im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans festgesetzt werden, wobei im Hinblick auf eine Optimierung der schalltechnischen Qua-
litat des Gewerbegebiets z. T. Zusatzkontingente vergeben wurden.

.Die Festsetzung der Emissionskontingente regelt die Aufteilung der méglichen Gerauschemissionen
innerhalb des Geltungsbereichs (Gliederung). Sie soll sicherstellen, dass unter Berlicksichtigung der
Summenwirkung mit der Larmvorbelastung durch den Fachbetrieb fir Fliesen und Natursteine sowie
der Gaststatte an allen bestehenden Immissionsorten in der Nachbarschaft eine Einhaltung respektive
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eine Unterschreitung der Orientierungswerte gewahrleistet ist, die gemaf Teil 1 zu Beiblatt 1 der DIN
18005 jeweils anzustreben sind.

Somit sind alle auf der Ebene der Bauleitplanung sinnvollen Vorkehrungen getroffen, um die Nachbar-
schaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbeldarmimmissionen im Sinne des Bundes Im-
missionsschutzgesetzes zu schitzen.”

Mit dem textlichen Hinweis 0.10 wird darauf hingewiesen, dass die ordnungsgemafie Bewirtschaftung
der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen (Emissionen durch Staub, Larm und Geruch) orts-
Ublich und insofern auch an Sonn- und Feiertagen hinzunehmen ist.

10. Nachrichtliche Ubernahmen

[ Altlasten
Hierzu sind keine Aussagen bekannt.

[ Denkmalschutz

Im Geltungsbereich selbst befinden sich weder Boden- noch Baudenkmaler. Mit Planlichem Hinweis

16.8 werden in der Planzeichnung die im ndheren Umfeld befindlichen Bodendenkmaler sichtbar dar-

gestellt:

- 60 m ostlich auf der anderen Seite der Kreisstral3e ,untertdgige mittelalterliche und frilhneuzeitliche
Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Peter und ihrer Vorgéngerbauten in Gaindorf* (D-2-
7540-0211, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert). Ebenso im néaheren Umfeld befindet sich
ca. 70 m sidlich das Bodendenkmal ,Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. der Laténezeit”
(D-2-7540-0247), Benehmen hergestellt, nachqualifiziert).

Im Radius von 1 km befinden sich noch zwei weiter Bodendenkmaler in Gaindorf:

- ,Siedlung des Neolithikums, u.a. der Linearbandkeramik® (D-2-7540-0089 Benehmen nicht herge-
stellt, nachqualifiziert),

- ,Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung® (D-2-7540-0090 Benehmen nicht hergestellt,
nachqualifiziert).

Untere Denkmalschutzbehorde ist das Landratsamt Landshut.

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher bislang
unbekannte Bodendenkmaler befinden. Es wird deshalb fiir den Fall, dass bei Erdarbeiten Keramik-,
Metall- oder Knochenfunde etc. zutage kommen auf Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
hingewiesen:

Art. 8 DSchG — Auffinden von Bodendenkmalern —

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdérde
oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer
und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Ar-
beiten die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Nachstehend aufgefiihrte Baudenkmaler sind in 60 — 200 m Entfernung innerhalb des Dorfgebietes

vorhanden:

- (D-2-74-184-76) Kath. Pfarrkirche St. Petrus, Saalkirche mit eingezogenem Chor, spatgotischer
Bau des 15. Jh. 1892 erweitert, Gliederung durch Strebepfeiler, Dachfries und Sockel am Chor,
sudlich Chorflankenturm mit Geschossgliederung und Spitzhelm; mit Ausstattung.

- (D-2-74-184-64) Stadel, Riegelbundwerk mit Steilsatteldach, Mitte 19. Jh., im Kern 17. Jh.

- (D-2-74-184-65) Pfarrhaus, zweigeschossiger Satteldachbau mit Putzgliederung, im Erdgeschoss
gewdlbte Raume, 18. Jh.

- (D-2-74-184-62) Bauernhaus eines Vierseithofes, zweigeschossiger Satteldachbau mit Neure-
naissancegliederung und Putzrustizierungen, 1896; Nebengebaude, zweigeschossiger Satteldach-
bau, einheitlich in gleicher Art, gleichzeitig; Torbogen und eisernes Hoftor, 1896/97.

- (D-2-74-184-66) Kapelle, massiver Bau mit Steildach, um 1900; an der StraRe nach Herrnfelden.
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Bei den Baudenkmalern gilt es zu prifen, ob deren Sichtbezlige erheblich beeintrachtigt werden. Diese
Prifung erfolgte im Rahmen der Ortsbegehungen im September 2018. Die bereits jetzt schon stark
eingeschrankten Blickbeziehungen zur Kirche St. Petrus wurden hierbei ermittelt. Die Sichtbeziehun-
gen werden durch die geplante Gewerbe-Bebauung nicht weiter beeintrachtigt, da die bereits umge-
benden Gebdudehdhen mit bis zu 21 m und die vielfaltigen Lagerflachen im AuRenraum hier den Sied-
lungsbereich bereits Uberpragen. Blickbeziehungen zur Pfarrkirche St. Petrus sowie weiteren Baudenk-
malern ist bereits durch die vorhandenen Gebaude eingeschrankt. Der zum Fliesenhandel zugehorige
Turm tritt deutlich in Erscheinung (néheres siehe Kapitel 3.7 im Umweltbericht).

11. Flachenbilanz

u Flachenbilanz nach zeichnerischen Festsetzungen

Zeichnerische Festsetzungen Flache in m2 in %

Teilbereich West - Gewerbegebiet

Umgriff der im Plan dargestellten Baugrenzen (= Baufenster)

davon GE 1 2.549 m2
davon GE 2 3.792 m2 7.312 84,1
davon GE 3 971 m2

nicht Uberbaubare Grundsticksflache (z.B. Fahrflachen)

davon GE 1 300 m?

davon GE 2 337 m2 702 8,1

davon GE 3 65 m?2

private Griinflichen — Randbereiche, lagemaRig festgesetzt

davon GE 2 209 m?

davon GE 3 468 m? 677 .8

Teilbereich West - Gewerbegebiet 8.691 100,0
bzw. 48 %

Teilbereich Ost — Mischgebiet

Umgriff der im Plan dargestellten Baugrenzen (= Baufenster)

davon ehem. Schulhaus auf FI.Nr. 63/3 180 m2

davon Gaststatte auf FI.Nr. 64 355 m?

davon Wohnhaus auf FI.Nr. 64/3 219 m?

davon Wohnhaus auf FI.Nr. 128 70 m2 3.919 4Ll.7

davon Betriebsgebaude auf FI.Nr. 127/1 1.214 m2

davon Betriebsgebaude auf FI.Nr. 128/2 1.881 m2

nicht tberbaubare Grundstiicksflache (z.B. Fahrflachen) 4.808 511

offentliche StraRenverkehrsflache, Kreisstralle LA 13, Bestand 477 50

offentlicher Rad- und FuRweg, Planung 213 23

Teilbereich West - Mischgebiet 9.417 100,0
bzw. 52 %

Geltungsbereich gesamt 18.108 m? 100 %
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m Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt
geandert durch Art. 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) i. d.
F.vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 Gesetz zur Starkung der Innen-
entwicklung in den Stéadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechtes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) geéandert durch Art. 2
Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI
2007, S. 588), letzte bericksichtigte Anderung: Inhaltsiibersicht und Art. 84 geand. (8§ 3 G v.
24.07.2015, 296).

* Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI
1998, S. 796). letzte bertcksichtigte Anderung: Art. 34 geand. (8 2 Nr. 5 G v. 12.5.2015, 82).

= Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege — Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) —i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. L, S.2542), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. I, S. 3434) m.W.v. 29.09.2017 bzw. 01.04.2018.

= Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur —
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) — vom 23. Februar.2011 (GVBI, S. 82), zuletzt geén-
dert durch Art. 39b Abs. 20 des Gesetzes vom 15. Mai 2018 (GVBI. S. 230).

* Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Feb-
ruar 2010 (BGBI. I S. 94), letzte berlicksichtigte Anderung: Artikel 2 des Gesetzes vom 8. September
2017.

= Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. — Ein Leitfa-
den (erganzte Fassung) — Bayerisches Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen
(BayStmLU), Hrsg., Minchen, Januar 2003.

» Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmadler (BayRS 1V, S. 354), letzte beriicksichtigte Ande-
rung: Art. 21 Abs. 4 Satz 2 geénd. (§ 2 Nr. 44 G v. 12.5.2015, 82).
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Anhang zur textlichen Festsetzungen Punkt 2.3

2.3 Artenliste fur Gehdlzpflanzungen

GrofRbaume

Pflanzqualitét:

Acer campestre
Acer platanoides
Tilia cordata

Begrinung auf privaten Grinflachen, siehe Planliche Fest-
setzung 13.1 und 0.2.1.2 (nur fur Ersatzpflanzung)
Hochstamm, 4 x verpflanzt, StU 20-25 cm

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Winter-Linde

Heckengehdolze fiir Randeingriinung (= freiwachsende Laubhecke)

Pflanzqualitat:

Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Juglans regia

Malus sylvestris
Prunus avium

Pyrus pyraster
Quercus robur
Sorbus domestica

Pflanzqualitét:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus carthaticus
Rosa canina

Salix caprea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

siehe Festsetzungen 13.5 und 0.2.4

mind. drei Reihen gegeneinander versetzt (Dreiecksverband),
Abstand in der Reihe 1,5 m und zwischen den Reihen 1,5 m, in
der dufReren Reihe (im Norden bzw. Osten) sind nur Straucher
zu verwenden. Heister-Anteil max. 5 %

verpflanzter Heister, mind. 6 cm, H6he 200-250 cm
Feld-Ahorn

Berg-Ahorn

Hainbuche

Walnuss

Holz -Apfel

Vogel-Kirsche

Holz-Birne

Stiel-Eiche

Speierling

verpflanzter Strauch, mind.3-5 Grundtriebe, Hohe 60-150 cm

Blutroter-Hartriegel (v. a. nordseitig in Schattlage)

Haselnuss (v. a. nordseitig in Schattlage)
Pfaffenhitchen

Faulbaum (v. a. nordseitig in Schattlage)
Rote Heckenkirsche (v. a. im Inneren der Bestande)
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose
Sal-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Wasser-Schneeball (v. a. nordseitig in Schattlage)
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Gehodlzspektrum zur Auswabhl flr weitere Pflanzungen in den Garten im Ml

(freiwillig)

weitere Laubbaume

Acer campestre ,Elsrijk“

Carpinus betulus
Crataegus x prunifolia
Juglans regia

Malus sylvestris
Malus domestica
Prunus avium "Plena’
Prunus avium

Prunus padus

Prunus domestica
Pyrus communis

Kleinkronige Baume

Crataegus x prunifolia
Malus sylvestris
Prunus avium "Plena’

Obstbaume

Juglans regia
Malus domestica
Prunus avium
Prunus domestica
Pyrus communis

d.h. mittelgroRe Baume,
Pflanzqualitat: H 3 x verpflanzt, StU 14-16
Feld-Ahorn

Hainbuche
Pflaumenblattriger Wei3dorn
Walnuss

Holz-Apfel

Apfel in Sorten

Gefilllte Vogel-Kirsche
SUR-Kirsche in Sorten
Trauben-Kirsche

Zwetschge in Sorten

Birne in Sorten

Pflanzqualitat: 3 x verpflanzt, StU 14-16

Pflaumenblattriger Wei3dorn
Holz -Apfel
Gefillte Vogel-Kirsche

Pflanzqualitat: Hochstamm, ohne Ballen, mind. StU 8-10

Walnuss

Apfel in Sorten
Kirsche in Sorten
Zwetschge in Sorten
Birne in Sorten

Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung

Clematis vitalba
Fallopia baldschuanica
Hedera helix

Humulus lupulus

Pharthenocissus tric. “Veitchii’

Lonicera caprifolium
Lonicera henryi
Lonicera periclymenum

Gewohnliche Waldrebe
Schling-Flugelkndterich

- Spanndrahte erforderlich -
- Spanndrahte erforderlich -

Efeu - keine Kletterhilfe erforderlich
Hopfen - Spanndrahte erforderlich -
Wilder Wein - keine Kletterhilfe erforderlich

Echtes Geil3blatt
Immergriines Geil3blatt
Wald-Geil3blatt

- Spanndrahte erforderlich -
- Spanndrahte erforderlich -
- Spanndrahte erforderlich -

Heckengehdlze fur Einfriedungen als Schnitthecke oder freiwachsende Laubhecke

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus *
Forsythia europea
Ligustrum vulgare *

Lonicera xylosteum *
Prunus spinosa
Syringa vulgaris Hybr.
Sambucus nigra *
Viburnum lantana *

Pflanzqualitat: verpflanzter Strauch, mind.3-5 Grundtriebe,
i. d. R. 3 Stick je laufender Meter, mind. zwei Reihen
gegeneinander versetzt (Dreiecksverband)

Feld-Ahorn (Heckenpflanzen fir Schnitthecken als Einfriedung)
Hainbuche (Heckenpflanzen fur Schnitthecken als Einfriedung)
Kornelkirsche

Blut-Hartriegel

Haselnuss

Pfaffenhitchen

Goldglockchen

Liguster (Heckenpflanzen fir Schnitthecken als Einfrie-
dung)

Gemeine Heckenkirsche

Schlehe (fir freiwachsende Hecken, nicht an Wegen geeignet)
Flieder in Sorten

Schwarzer Holunder

Wolliger Schneeball

In Teilen giftige Straucher sind mit * gekennzeichnet.



