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Zusammenfassende Erklarung

Aufgrund der konkreten Absicht eines ortsansassigen Gewerbetreibenden, eine Betriebserweiterung, planerisch
umzusetzen ist die Aufstellung eines Bebauungs- und Grinordnungsplans notwendig. Im Zuge der Planung wird
die konkrete Absicht der Stadt Vilsbiburg den Straenraum an der Kreisstrale LA 13 im Bereich der Ortsdurch-
fahrt in Gaindorf auf Bebauungsplan Ebene neu zu regeln und den unterbrochenen offentlichen Rad- und Fuliweg
Zu erganzen, umgesetzt.

Es erfolgt im Parallelverfahren die Anderung des Fléachennutzungsplan und Landschaftsplan mit Deckblatt Nr. 16.
Somit entwickelt sich der Bebauungs- und Griinordnungsplan aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,GE Gaindorf" umfasst insgesamt 18.108 m? auf
den die Grundstiicken FI.Nr. 62 Tfl., 64, 64/3, 127 Tfl., 127/1, 127/2, 127/10, 128, 128/2, und 140/1 Tfl., Gemar-
kung Gaindorf. Die ErschlieRung erfolgt Uber die Kreisstrae LA 13 von Osten.

Die Art der baulichen Nutzung wird fur den westlichen Teilbereich als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ge-
gliedert in drei Quartiere GE 1, GE 2 und GE 3 mit unterschiedlichen Gebaude- bzw. Lagerhéhen vorgesehen.
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Gewerbegebiet mit max. 0,8 festgesetzt. Fur die Quartiere GE 1 und GE 2
ist eine Geschossflachenzahl (GFZ) von max. 1,6 zuldssig. Im Quartier GE 3 sind ausschlieBlich Lagerflachen
bzw. Stellplatze fur PKW und LKW zulassig. Die traufseitige Wandhohe im Quartier GE 1 ist mit maximal 7,5 m,
die Firsthéhe mit maximal 10 m zulassig. Im Quartier GE 2 sind eine Wandhohe von max. 6,5 m und eine First-
héhe von max. 7.5 m erlaubt. Im Quartier GE 3 ist ausschlieBlich eine Lagerhéhe bis. max. 4 m méglich. Bezugs-
héhe fur alle Quartiere ist die Hohenkote 442,5 mUNN. Als Dachformen sind im Gewerbegebiet wahlweise Flach-
dach (mit Begriinung, Kies oder harter Bedachung) sowie Sattel- und Pultdach bis maximal 25 ° Dachneigung
vorgesehen. Im Gewerbegebiet sind Dachgauben unzulassig.

Fir den éstlichen Teilbereich werden die genehmigten Bestandsgebdude Gber jeweils definierte Wand- und
Firsthéhen als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. Bezugshéhe ist auch hier die Hohenkote 442 5 mUNN.
Fur die Wohngebaude auf den FI.Nm. 64/3 und 128, Gemarkung Gaindorf werden maximal zulassigen Wohnein-
heiten pro Wohngebéude festgesetzt. Die Dachneigung der Gebaude im Mischgebiet ist zwischen 5° und 40° fur
Satteldacher und fiir Pultdacher bis max. 15 ° variabel. Dachgauben sind im Mischgebiet zuldssig. Es ist im
Mischgebiet ein grundstiicksgrenziberschreitender Dachuberstand von max. 0,50 m zulassig. Nebenanlagen,
Garagen und Stellplatze sind im Mischgebiet nur in den jeweiligen dafir festgesetzten Baurdumen zuldssig.
Grenzanbau ist in beiderseitigem Einverstandnis bis 30 % der gemeinsamen Grenze zulassig. Am Ubergang
zischen dem Mischgebiet und dem Gewerbequartier GE 1 eine Brandschutzwand mit einer max. zulassigen Hohe
von 0,6 m tiber Oberkante Dachhaut zuldssig.

Der Ausgleichsbedarf wird auRerhalb des Geltungsbereiches auf einer externen Ausgleichsfliche nachgewie-
sen. Diese wird an der Vils-Hangleite in 800 m im Osten auf FI.Nr. 247/2, Gemarkung Wolferding, zugeordnet.
Hier wird ein extensives Grinland, genauer eine Salbei-Glatthaferwiese (G 214), entwickelt. Die Entwicklungs-
dauer betragt 25 Jahre. Hierfir ist eine beschrankt personliche Dienstbarkeit nach § 1090 BGB zu erbringen.

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Es erfolgt eine Einstufung in eine dreiwertige Skala hoch — maRig — gering. Die wesentlichen Auswirkungen der
Bauleitplanung liegen im Bereich Boden und Flache mit der Einstufung hoch, auch unter Berlicksichtigung von
Ausgleichs- und Minderungsmaéglichkeiten (aufgrund Verlust ertragsfahiger landwirtschaftlich genutzten Boden).
Das Schutzgut Mensch ist v. a. aufgrund von L&rmemissionen als ma&Rig zu beurteilen. Beim Schutzgut Land-
schaft ist neben der grolmaRstablichen Bebauung eine Einsehbarkeit von Westen gegeben. Durch die Vorbelas-
tung, u. a. die Lagerflachen im Aufenraum, und die Ordnungsfunktion der Bauleitplanung sind die Auswirkungen
auf das Schutzgut Landschaft in der Zusammenschau jedoch nur als gering zu bewerten.

Tabelle 8 Gesamtwirkungsbeurteilung — Ebene Bebauungs- und Grunordnungsplan —

Schutzgut | Bestand bzw. Umweltauswir- | Umweltauswirkun- | Vermeidungs-
bzw. Ausgangs- kungen in der|gen anlage- / be-| maRnahmen Beurtei-
Wirkfaktor situation Bauphase triebsbed[ngt {Festsetzungen} |Ung
Arten und Grunland und Acker- | Storung durch Larm | Uberbauung der Griin- | Ortsrandausbildung, gering
Lebens- flache, bereits ver- und Staubentwick- land- und Ackerflache, | Geholzpflanzungen
rdume siegelte Betriebsfla- | lung Baum-Strauchpflan- und naturnahe Wie-

che im Osten zungen senmulden),
Boden LoR, Loklehm, Deck- | in Teilflachen Versie- | 0,87 ha Bebauung und | --- hoch

lehm, z.T. FlieRerde | gelung, Verdichtung | groBflachige Erschlie-

- vorwiegend Schiuff | und Stérung der Bo- | Bungsflachen, Verlust

| bzw. Lehm denfunktionen | der Bodenfunktionen
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Schutzgut | Bestand bzw. Umweltauswir- Umweltauswirkun- | Vermeidungs- |
bzw. Ausgangs- kungen in der|gen anlage- / be-| maRnahmen Beurtei-
Wirkfaktor situation Bauphase triebsbedingt (Festsetzun Ele“l Iung
Flache, Ostteil bereits stark | Verdichtung und Ver- | Hochregallager zum hoch
Nachhaltig- | versiegelt, weitere siegelung, Einbrin- effizienteren Lagern
keit Bauten und Befesti- | gen von Naturstein- | von Natursteinen und
gung (Fahr- Stell- bruch (Produktions- | Materialien, Lagerung
und Lagerflachen) reste) als Unterbau | in die Hohe
Wasser Grundwasserflurab- | erhohter Abfluss / Versickerung des auf | wasserdurchlassige gering
stand von 4-7 m ggf. Einschwem- den Uberbauten Fla- Belage bei untergeord-
mung von Feinteilen | chen anfallenden Re- | neten Verkehrsflachen
genwassers Uber Wie-
senmulden u. Rigolen
Klima und Verlust einer Freifla- | Staubeintrage in Aufheizung durch Ge- | Erhohung des Ge- gering
Luft, Folgen |che am Siedlungs- Nachbarflachen auf- | baude und groffla- holzanteils, Klimaaus-
des Klima- rand, bebaute Flache | grund Bodenarbeiten | chige Erschlieungs- | gleichsfunktion (Kro-
wandels bleibt unverandert flachen nenvolumen)
Landschaft | Acker- bzw. Grln- Baustellenbetrieb Wegfall der Fernsicht | Beschrankung der gering
landflachen, Halfte in die freie Landschaft | Wandhohe auf 7,5 m
des Geltungsbe- fur einzelne unmittel- | und Firsthohe auf
reichs bebaut mit bar angrenzende 10 m, Randeingrinung
Wohnhausern, La- Wohngebaude und GroRbaumpflan-
gerhallen, Werkstat- zungen Richtung Sied-
ten, Verkaufsgebau- lungsbereich
de Ausstellungsfla-
chen sowie einer
Gaststatte
Kulturelles | -- -~ gaf. geringfugige Aus- gering
Erbe und wirkung auf Sichtach-
Sachgiiter sen zur Kirche St. Pet-
rus
Mensch, Wohngebadude im Staub- und Larm v. a. durch Lie- | Larmemissionskontin- | maRig
Wohnum- Geltungsbereich und | L&rmemissionen fer-, Schwerlast-, Per- | gente. Begrenzung auf
feld, Larm, unmittelbar auler- sonalverkehr, Verlage- | Tagbetrieb, max. 10
Verkehr halb rung d. Entladeflachen | Stunden Stapler
Abfille und | Oberflachenwasser- | Abfalle bei der Verar- | Entstehung von Pro- = gering
Abwisser ableitung im Ml in beitung von Materia- | duktionsresten
Regenwasserkanal |len zum Bau
Sicherheits- | Teilflachen werden Gefahren in der Bau- | bei Lager-, Fahr-und | -.- gering
betrachtung | bereits als Gewerbe- | phase durch schwe- | Abladetatigkeiten so-
(schwere Un- | flachen genutzt res Gerat und Ma- wie bei der Bearbei-
félle u. Kata- schinen tung der Natursteine,
strophen) Befahren der Stell-
platzflachen
eingesetzte | Einsatz von schwe- | Einbringen von Na- Einbringen von Natur- | -- gering
Techniken ren Fahrzeugen tursteinbruch (Pro- steinbruch (Produkti-
und Stoffe (Lastenkran, Gabel- |duktionsreste) als onsreste) als Frost-
stapler), Maschinen | Frostschutz Unter- schutz / Unterbau der .
in Werkstatthallen bau der Neubauten | Neubauten |

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensrdume (= Wildpflanzen bzw. Wildtiere und ihre Lebens-
raume) werden als gering negativ beurteilt. Das Planungsgebiet selbst enthalt keine floristisch bedeutsamen
Landschaftselemente und keine gefahrdeten Arten von Fauna und Flora. Das Planungsgebiet stellt einen struk-
turarmen Teillebensraum / Wanderungskorridor fur Tiere dar. Auswirkungen auf die Biodiversitét sind somit nicht
zu erwarten. Durch grunordnerische Festsetzungen werden raumwirksame Geholzstrukturen vorgesehen, die
v. a. fur die Tierwelt eine Vernetzungsstruktur darstellen. Das Grunkonzept sieht leistungsfahige Baum-Strauch-
Pflanzungen vor. Alle sonstigen Schutzgiiter einschlieRlich der Belange des Trinkwasserschutzes, der Belange
des Grundwasserschutzes und zum Gesichtspunkt Klima und Luft, fur die faktische oder potenzielle Auswirkun-
gen der Bauleitplanung nicht génzlich auszuschlieRen sind, sowie amtliche Plane und Programme werden nur
gering von der Bauleitplanung betroffen. Die betreffenden Auswirkungen der Bauleitplanung sind daher als un-
kritisch zu beurteilen.
Besondere kumulative negative Wirkungen des Standortes in Bezug auf die im Raum gegebenen Vorbelas-
tungen durch die vorhandene Ortsdurchfahrt (LA 13), die vorhandene und zukiinftige Gewerbenutzung, die Gast-
statte und Wohngebaude im Umfeld, v. a. durch Larm, sowie besondere Wechselwirkungen, die nicht bereits
mit der Untersuchung der einzelnen Schutzgiter erfasst wurden, haben sich nicht ergeben.
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2. Priifung anderweitiger Planungsméglichkeiten (Ebene Bebauungsplan)

Die verschiedenen Planungsalternativen innerhalb des Geltungsbereichs lassen sich anhand von drei Grund-
merkmalen unterscheiden: die grundsétzliche ErschlieBung, die Groke der Parzellen (Kornigkeit, Parzellengréfe)
und die Grungliederung. Alternativen sind hier nur eingeschrankt méglich, da die grundsatzliche Erschliefiung
tiber die Kreisstrae LA 13 am Ostrand vorgegeben ist und die Griinflachen an den Réndern bevorzugt anzuord-
nen sind. Die Zufahrt der Erweiterungsflachen erfolgt Uber das bestehende Betriebsgelande.

Im Zuge der Bauleitplanung verfolgt die Stadt Vilsbiburg, die Absicht, dass der Stral3enraum an der Kreisstrale
LA 13 im Bereich der Ortsdurchfahrt neu geregelt und verkehrssicherer wird und zugleich der hier bisher noch
unterbrochene 6ffentliche Rad- und FuRweg geschlossen wird. Nach diversen Alternativen zur Abgrenzung des
Geltungsbereiches zwischen 1 ha (nur Gewerberweiterung) bis hin zu 2 ha (Gewerbe- und Mischgebiet) ist neben
der betriebsinternen Logistik mit Zu- und Abfahren und Ladezonen v. a. die Anordnung der entsprechenden
Hallen-Baukorper und die Ausbildung abschirmender randlicher Grunflachen wesentlich. Der derzeitige Entwurf
kommt hierbei mit moderaten EingrinungsmR®nahmen zurecht, die sich auch an den Vorgaben des
Entwasserungsplaners azusrichten (siehe Anlage zur Begrindung auf Bebauungsplan-Ebene).

3. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurden berlcksichtigt und sind im Einzelnen
auf der Gemeindeverwaltung einsehbar. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen nach § 3 Abs. 1und § 3
Abs. 2 BauGB sind keine Einwande oder Anregungen von Burger eingegangen.

Wesentliche Anregungen durch die Abstimmung mit den Tragern &ffentlicher Belange erfolgten in den Ver-
fahren nach § 4 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB:

Landratsamt Landshut — untere Immissionsschutzbehérde

- Aus immissionsschutzfachlicher Sicht bestehen keine Einwande. Der Nachweis Uber die Einhaltung der im-
missionsschutzfachlichen Auflagen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im Baugenehmigungsverfahren beachtet.

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

- Die Abstande zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen im Umfeld sind einzuhalten, um eine
uneingeschrankte landwirtschaftliche Nutzung zu gewéhrleisten. Weiterhin erfolgen Hinweise zu Festsetzun-
gen, nach denen die Pflanzabstande fir Straucher und Baume berucksichtigt und die Pflege der Randeingri-
nung gewahrleistet sein sollten sowie die Umzaunung einen ausreichenden Abstand zur angrenzenden land-
wirtschaftlichen Nutzflache aufzuweisen hat. Die Erreichbarkeit und Zuwegung zu den landwirtschaftlichen
Flachen muss gewahrleistet bleiben.

Die Hinweise und Anregungen werden beriicksichtigt. Die Zufahrt zu den landwirtschaftiichen Nutzflachen im

Umfeld ist auch weiterhin gegeben. In die Textlichen Festsetzungen wird aufgenommen, dass auf der West- und

Nordwestseite des Geltungsbereiches zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen der Zaun von der

Grundstiicksgrenze nach innen versetzt auf der Innenseite der privaten Flachen fur das Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zu fuhren ist. Die Hinweise zur regelmaRigen Pflege der Randeingri-

nung werden in der Begriindung naher ausgefuhrt und auch in den textlichen Festsetzungen redaktionell ergénzt.

Bayernwerk Netz GmbH

- Es besteht grundsatzlich Einverstandnis mit der Aufstellung des Vorhabens. Es wird auf die Moglichkeiten
zum Netzausbau und den dann erforderlichen Flachen und Trassen sowie den allgemeinen Vorschriften zu
Erdarbeiten im Bereich von Leitungstrassen hingewiesen. Der Planungsbereich der Ausgleichsflache befindet
sich im Versorgungsgebiet der Stadtwerke Vilsbiburg und wird von Netzanlagen nicht berthrt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in die Begrindung in Kapitel 9 aufgenommen sowie beim

Bauvollzug beachtet und umgesetzt.

Bayerischer Bauernverband

- Anmerkung, dass von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen bei ordnungsgemaer Bewirt-
schaftung Emissionen in Form von Larm, Staub und Geruch ausgehen koénnen. Die Bauwerber sind hiervon
in Kenntnis zu setzen. Diese Emissionen kénnen auch an Sonn- und Feiertagen auftreten. Zu der in der Pla-
nung vorgesehenen Randbegrinung ist anzumerken, dass sofern die Begrinung direkt an die landwirtschaft-
lichen Nutzflachen angrenzt, darauf zu achten ist, dass die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flache
nicht durch Schattenwirkung, tberhangende Aste oder Wurzelwerk behindert wird. Auch die Pflege der Be-
griinung muss geregelt werden.

Die Stellungnahme wird beachtet. Es wird ein planlicher Hinweis aufgenommen, der auf die ordnungsgemaéfe

Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen auch an Sonn- und Feiertagen aufmerksam

macht. Die Hinweise zur regelmaBigen Pflege werden in der Begrindung naher ausgefuhrt und die textliche

Festsetzung zur Randeingriinung um die regelméaBige Pflege dementsprechend redaktionell ergénzt.
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Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

- Es wird auf die im Umfeld befindlichen Bau- und Bodendenkmaler hingewiesen.

Die Hinweise des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege werden bercksichtigt. Die im Umfeld des Gel-
tungsbereichs liegenden Bau- und Bodendenkmaler werden mit Planlichem Hinweis in der Planzeichnung zum
Bebauungs- und Griinordnungsplan dargestellt und sind in der Begriindung in Kapitel 10 beschrieben.

Landratsamt Landshut — untere Bauaufsichtsbehdrde
- Anmerkungen zu den textlichen Festsetzungen, dass der Ausschluss der ausnahmsweisen Zulassigkeit von
Betriebsleiterwohnungen ist zu streichen ist und die Nutzungsschablonen zu erganzen sind.
Ebenso wird darauf hingewiesen, dass die Festsetzung von Larmkontingenten im Rahmen einer Gliederung
gem. § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO erfolgt. Macht eine Gemeinde von dieser Norm Gebrauch und verzichtet
auf eine baugebietstbergreifende Gliederung, muss gewahrleistet bleiben, dass vom Typ her nicht erheblich
belastigende Gewerbebetriebe aller Art im Gewerbegebiet inren Standort finden kénnen. Es muss zum Immis-
sionsschutz ein weiterer Absatz in der Begriindung angefugt werden, dass, entsprechend der aktuellen Recht-
sprechung, die Gliederung mit einem anderen Gewerbegebiet, das keine Kontingentierung beinhaltet, erfolgt.
Es ist eine gebietsiibergreifende Gliederung mit einem Gewerbegebiet ohne Gliederung ausreichend, die Glie-
derung mit zwei Gewerbegebieten ist nicht erforderlich.
Den Anregungen und Einwanden der unteren Bauaufsichtshehdrde wird in Teilen nachgekommen. Die separate
Festsetzung zu den Betriebsleiterwohnungen wird gestrichen und die Nutzungsschablonen erganzt. Die Kontin-
gentierung der Gewerbeflachen wird unveréndert belassen, weil im Stadtgebiet von Vilsbiburg diverse andere
beschrankte und unbeschréankte Gewerbe- oder Industriegebiete ausgewiesen sind. Nach § 1 Absatz 4 Satz 2
BauNVO ist es ausreichend, ein (weiteres) Gewerbe- oder Industriegebiet ohne Emissionsbeschrankungen zu
haben, um fir ein anderes insgesamt ohne Gliederung einheitliche Emissionsgrenzwerte festsetzen zu durfen.
Eine entsprechende textliche Erlduterung ist bereits in der Begrindung auf Seiten 7-8 im Kapitel 4.2 Grundzlge
der Planung enthalten. Als redaktionelle Anderung wird die Begrindung umformuliert, so dass nur noch ein un-
gegliedertes Gewerbegebiet zugeordnet ist.

Wasserwirtschaftsamt Landshut
- Die Auseinandersetzung mit der Niederschlagswasserbeseitigung schon auf Bebauungsplanebene wird aus-
drucklich begriiRt. Es wird auf die Eigenvorsorgepflicht bezuiglich der allgemeinen Wassergefahren hingewie-
sen. Aus fachlicher Sicht wird eine wasserdichte Bauweise von Gebduden bis zu 50 cm Uber der mafigeblichen
Gelandeoberkante empfohlen.
Die Hinweise und Anregungen des Wasserwirtschaftsamts Landshut werden zur Kenntnis genommen. An der
bisherigen Planung wird unverandert festgehalten, da aufgrund der bereits auf Stralenniveau aufgeschitteten
bestehenden Gebaude und der zuldssigen Aufschittungen von bis zu 1,0 m im westlichen Teilbereich davon
aufzugehen ist, dass der Geltungsbereich flachig iber den umgebenden landwirtschaftlichen Flachen liegen wird.
Zusitzlich werden an der West- und Nordwestseite des Geltungsbereichs flachige Gehdlzpflanzungen mit Re-
tentionsraumen zur Regenwasserrickhaltung geplant, die auch eine Barrierewirkung mit sich bringen. Der Hin-
weis zur wasserdichten Bauweise von Gebauden bis zu 50 cm tber der maRgeblichen Gelandeoberkante wird in
die Begrindung aufgenommen.

Unter Beriicksichtigung der Auswirkungen auf alle Schutzgiter und der gegebenen Ausgleichsméglichkeiten sind
die Auswirkungen der Festsetzungen im Bebauungs- und Grinordnungsplan Gewerbegebiet ,GE Gaindorf" ins-
gesamt als gering und die geplanten Manahmen als umweltvertraglich einzustufen.

Die Festsetzungen im Bebauungs- und Griinordnungsplan Gewerbegebiet ,GE Gaindorf* wurden einer Umwelt-

prufung nach § 2a BauGB gemaR der in § 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB aufgefuhrten Schutzguter und Kriterien unter-

zogen. Der Bebauungs- und Grinordnungsplan wurde im Einzelnen beziglich seiner Auswirkungen auf die Um-
welt beurteilt. Die Ergebnisse sind im vorliegenden Umweltbericht enthalten. Es wurden, insgesamt betrachtet,
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen festgestelit.

Insgesamt ist die Bauleitplanung am vorgesehenen Standort aufgrund des Untersuchungsrahmens des Umwelt-

berichts als umweltvertraglich zu beurteilen.

- Die entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen.

- Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist moglichst landschaftsvertraglich auszufuhren.

- Die Gebaude, Anlagen, Betriebseinrichtungen sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen und strallenseitige
ErschlieRungen 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 Griinordnungsplan

Gewerbegebiet ,GE Gaindorf* sind unter diesen Bedingungen nicht gegeben. // é/

; 0
Vilsbiburg, den /[3 OrMJ Helmut Haider, 1. Burgermeister



