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1. Begriindung
1.1 Anlass, Grundsatzziele und Zweck der Planung

Aufgrund groRen Bedarfs an Flachen fir Gewerbebetriebe sowie konkreten Bedarfs eines
ortsansassigen Betriebes zur Errichtung von Lagerflachen sowie dem Bedarf an Wohnflachen
mit der Mdglichkeit auch land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen und nicht wesentlich
stoérenden Gewerbebetrieben unterzubringen beabsichtigt die Marktgemeinde Reisbach die
Ausweisung eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO und eines Dorflichen Wohngebiets
nach § 5a BauNVO.

Im Gemeindeteil Thannenmais, im derzeit planungsrechtlichen Aufenbereich, soll die im
bestehenden Flachennutzungsplan ausgewiesene ,Flache fiir die Landwirtschaft” nun in ein
Dorfliches Wohngebiet (MD) und ein Gewerbegebiet (GE) umgewandelt werden.

Der Marktgemeinderat Reisbach hat deshalb in der Sitzung vom 08.02.2022 die Aufstellung
des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,Gewerbe und doérfliches Wohnen Thannenmais®
beschlossen und den Vorentwurf gebilligt.

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung von Gewerbeflachen, sowie von
Wohnraum mit angelagerten land-/forstwirtschaftlichen Nebenstellen und nicht stérenden
Gewerbebetrieben um dem Bedarf vor Ort gerecht zu werden. Die Planung sieht vor, im
Siden an das Allgemeine Wohngebiet anzuschlieRen, eine bestehende ehemalige Hofstelle
zu integrieren und in Richtung Norden durch Dérfliches Wohngebiet sowie Gewerbegebiet zu
erweitern. Dabei wird im Norden an die bestehende Bebauung (Gewerbebetrieb),
ausgenommen einer verbleibenden landwirtschaftlichen Nutzflache, angeschlossen. Das
entstehende Doérfliche Wohngebiet soll sowohl dem Wohnen als auch der Unterbringung von
land- und fortwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und kleineren, nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben dienen, hierfir besteht konkreter Bedarf. Durch das geplante
Gewerbegebiet soll das wirtschaftliche Entwicklungspotenzial fiir kleine und mittelstandische
Betriebe im Gebiet der Marktgemeinde Reisbach erhéht werden und der konkrete Bedarf
eines ortsansassigen Betriebes an Lagerflache gedeckt werden. Das Dérfliche Wohngebiet
bildet einen Ubergangsbereich zwischen Allgemeinen Wohngebiet und Gewerbegebiet, was
dem Trennungsgrundsatz zwischen Wohnnutzung und Gewerbe Rechnung tragt.

Hierzu wird im Parallelverfahren der Flachennutzungsplan fir den entsprechenden Bereich
geandert (18. Flachennutzungsplananderung). Fir den Bebauungsplan ist eine
Umweltpriifung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes ermittelt, bewertet und
in einem Umweltbericht dargelegt werden.

Durch den Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete
stédtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende,
sozialgerechte Bodennutzung sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle Erschlielung
gewahrleistet werden. Der Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung der Marktgemeinde Reisbach nicht entgegen.
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1.2 Auswahl des Planungsgebietes

Der vorliegende Planungsbereich wurde im Wesentlichen aus folgenden Griinden gewahlt:

Es besteht konkreter Bedarf eines ortsansdssigen Betriebes zur Errichtung von
Lagerflachen. Dem Markt Reisbach stehen derzeit keine geeigneten Gewerbeflachen zur
Verfiigung. Die gestiegene Nachfrage an Wohnraum (in  Kombination mit
gewerblichem/land-/bzw. forstwirtschaftlichen Anteil) kann derzeit nicht gedeckt werden.

Im Planungsgebiet stehen der Marktgemeinde Reisbach kurzfristig geeignete
Grundstiicke  zur  Verfigung. Hieraus entsteht eine genligend grofRe,
zusammenhangende Planungsflache. Andere potenziell geeignete Grundstiicke kdnnen
seit Jahren nicht erworben werden und stehen damit nicht zur Verfigung.

Anbindung an die bestehende Erschliefung (StralRe/Verkehr, Wasser, Abwasser, Strom
etc.) ist auf kurze Entfernung maoglich.

Anbindung des geplanten Dorflichen Wohngebiets und Gewerbegebiet an bestehende
Siedlung (sidlich des Planungsgebiets Einzelanwesen und  Allgemeines
Wohngebiet/Dorfgebiet, nérdlich davon Einzelwesen und Gewerbegebiet).

Gute und flachensparende Verkehrsanbindung durch die Lage direkt an der Kreisstralte
DGF 7 (Am Thannenmais).

Lage auflerhalb von sensiblen Bereichen (betreffend Wasser, Biotope) sowie von
geschuitzten Landschaftselementen und Schutzgebieten.

1.3 Planungsrechtliche Voraussetzungen und Rahmenbedingungen

1.3.1  Planerische Vorgaben und deren Berlcksichtigung

1.3.1.1 Aussagen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)

(Stand 01.01.2020)

Das Planungsgebiet liegt in der Region 13 (Landshut) im ,Allgemeinem landlichem Raum®.
Nachste zentrale Orte sind das Oberzentrum Dingolfing sowie die Mittelzentren Landau a. d.
Isar, Arnstorf und Eggenfelden.

Auszug aus dem LEP:
1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdaumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken
und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und
MaRBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gltern geschaffen oder
erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(G) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevoélkerungsgruppen
beriicksichtigt werden.
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1.1.3 Ressourcen schonen
(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen.

1.2 Demographischer Wandel

1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine raumlich méglichst ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung des
Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen, insbesondere bei der
Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern
(G) Die Abwanderung der Bevolkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die besonders vom
demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die Mdglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds ins-

besondere fir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und altere Menschen genutzt
werden.

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieflich der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen
soll unter Berucksichtigung der kiinftigen Bevdélkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragféhigkeit erhalten
bleiben.

1.3 Klimawandel

1.3.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Verkehrsentwicklung,
- die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien sowie

- den Erhalt und die Schaffung natiirlicher Speicherméglichkeiten fir Kohlendioxid

und andere Treibhausgase.

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel
(G) Die raumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen
und MaRnahmen beriicksichtigt werden.

3. Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Aufenentwicklung
(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdéglichst vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Ausnahmen
sind u.U. (s. LEP) mdglich.

4. Verkehr

4.2 StraBeninfrastruktur
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(G) Bei der Weiterentwicklung der StrafReninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen StralRennetzes bevorzugt
vor dem Neubau erfolgen.

4.4 Radverkehr
(G) Das Radwegnetz soll erhalten und bedarfsgerecht erganzt werden.
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Thannenmais liegt nahe dem beliebten Ausflugsziel ,Bayernpark® und ist u.a. aus diesem
Grund Teil zahlreicher Fahrradtour-Routen z.B. unter http://www.bayerninfo.de/rad (siehe
braune Linie), Planungsgebiet (PG). Ausgebaute Radwege fehlen im Umfeld von
Thannenmais.

5. Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfahigen kleinen und
mittelstédndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert
werden.

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen
(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hochwertige Béden sollen
nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

6. Energieversorgung

6.1.1 Sichere und effiziente Energieversorgung
(G) Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen durch eine
integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden.

6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien
(Z) Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschlieRen und zu nutzen.

7.1 Natur und Landschaft

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft
(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen erhalten und
entwickelt werden.

7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem

(G) Lebensraume fir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die Wanderkorridore wildlebender
Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen erhalten und wiederhergestellt werden.

(Z) Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.

7.2 Wasserwirtschaft

7.2.1 Schutz des Wassers
(G) Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktionen im Naturhaushalt auf Dauer erfiillen kann.

7.2.2 Schutz des Grundwassers
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1.3.1.2

(G) Grundwasser soll bevorzugt der Trinkwasserversorgung dienen.
8. Soziale und kulturelle Infrastruktur

8.1 Soziales

(Z) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen flachendeckend und
bedarfsgerecht vorzuhalten.

(Z2) Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des Ubereinkommens der Vereinten
Nationen Uber die Rechte von Menschen mit Behinderungen ist auf altersgerechte und inklusive Einrichtungen und
Dienste in ausreichender Zahl und Qualitat zu achten.

Fazit:

Im Planungsgebiet liegen keine einschrankenden  Aussagen aus dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern vor. Das Vorhaben schlieRft an die bestehende
Bebauung eines Einzelanwesens und von Allgemeinem Wohngebiet (WA) im Siiden und
einem Einzelanwesen mit nordlich davon anschlieRendem Gewerbegebiet (GE) im Norden an.

Aussagen des Regionalplans
(Stand REP 30.01.2020, wenn nicht anders angegeben)

In der Raumstrukturkarte des Regionalplans Landshut (13), Stand 28.9.2007, ist Reisbach
unter zielen der Raumordnung als ,Unterzentrum® und als ,Bevorzugt zu entwickelnder
zentraler Ort* gekennzeichnet und liegt westlich der Entwicklungsachse zwischen Landau a.
d. Isar und Eggenfelden. Zudem ist der Bereich als ,Allgemeiner landlicher Raum*
gekennzeichnet. GemalRl der Karte ,Nah- und Mittelbereiche gehort Reisbach dem
Mittelbereich von Dingolfing an (Stand 28.9.2007).

Teil A Uberfachliche Ziele
| Leitbild

(Z 1) Die Region soll zur Sicherung der Lebensbedingungen kiinftiger Generationen in ihrer Gesamtheit und in ihren
Teilrdumen nachhaltig entwickelt werden. In allen Teilrdumen der Region sollen mdglichst gleichwertige und gesunde
Lebens- und Arbeitsbedingungen erhalten bzw. geschaffen werden.

(G 3) Die Sicherung der naturrdumlichen Vielfalt und landschaftlichen Attraktivitat sowie die Bewahrung des reichen
Kulturerbes der Region sind anzustreben.

(G 6) Eine raumlich ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung in der Region und ihren Teilrdumen ist anzustreben.

Il Raumstruktur

(G 1) Die bewahrende Erneuerung und Weiterentwicklung der Raumstruktur sind anzustreben. Dabei sind die
Bestands- und Qualitatssicherung der bestehenden Siedlungs-, Freiraum- und Infrastruktur von besonderer
Bedeutung.

(G 2) Die bevorzugte Entwicklung der 6stlichen, stiidostlichen und westlichen Teilrdume ist anzustreben. Dabei ist die
Verbesserung der Wirtschaftsstruktur durch Entwicklung des gewerblich-industriellen Bereichs und des
Dienstleistungsbereichs, vor allem auch des offentlichen Sektors, sowie der Anbindung an das
Bundesfernstrallennetz von besonderer Bedeutung.

(G 4) Es ist anzustreben, den Raum Landshut unter Beachtung der 6kologischen Erfordernisse als Wachstumsmotor
der Wirtschaft, regionaler Versorgungsschwerpunkt und Standort mit kultureller Ausstrahlung zur Stérkung der
gesamten Region zu sichern und weiter zu entwickeln. Fir die Entwicklung der gewerblichen und
Wohnsiedlungstatigkeit, die infrastrukturelle Entwicklung und die Profilierung des Wirtschaftsstandorts Landshut ist im
Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum Landshut eine enge Abstimmung zwischen den
Gebietskorperschaften, insbesondere durch interkommunale Kooperationen, von besonderer Bedeutung.

(G 5) Eine ausgewogene Siedlungsentwicklung von Wohnen und Gewerbe unter Wahrung der natirlichen
Lebensgrundlagen ist von besonderer Bedeutung. Dies ist besonders fir die Zentralen Orte und die Gemeinden
entlang der Entwicklungsachsen anzustreben.
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Il Zentrale Orte
(Z 2.2) Das Unterzentrum Reisbach soll bevorzugt entwickelt werden.

(G 2.3) In den Unterzentren Essenbach und Reisbach ist eine Starkung der Einkaufszentralitat, in den Unterzentren
Geisenhausen, Reisbach und Velden ist eine Ausweitung des Angebots an nichtlandwirtschaftlichen Arbeitsplatzen
anzustreben.

Teil B — Fachliche Ziele

I Natur und Landschaft

Die Karte ,Landschaft und Erholung” des Regionalplans Landshut (13) zeigt westlich und siiddstlich der Planung das
,Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 22 — Huigellandgebiete mit hohem Waldanteil und schutzwirdigen
Lebensrdumen im Higelland®, Die Gebiete sind jeweils mehr als 1,3km entfernt vom Planungsgebiet.

(G 1.4) In landwirtschaftlich intensiv genutzten Gebieten ist die Schaffung 6kologischer Ausgleichsflachen
anzustreben.

(G) Natiirliche und naturnahe Landschaftselemente sind als Grundlage eines regionalen Biotopverbundsystems zu
erhalten und weiterzuentwickeln.

(G 1.5) Die Verringerung der Belastungen des Naturhaushaltes ist insbesondere im Raum Landshut anzustreben.
(Z 2.1.1.1) Als landschaftliche Vorbehaltsgebiete werden folgende Gebiete ausgewiesen:

- Im Landschaftsraum Isar-Inn-Hlgelland: u.a. ,22 — Hlgellandgebiete mit hohem Waldanteil und schutzwirdigen
Lebensraumen im Hugelland*

In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege ein
besonderes Gewicht zukommen.

(G 2.2.1) In den Auenbereichen, insbesondere der Isar, des Inn, der Abens, der GroRen und Kleinen Laaber, der
Aitrach, der Vils und der Rott ist die Erhaltung und Vermehrung des Griinlandes anzustreben.

Il Siedlungswesen
(G 1.1) Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht erfolgen. Die
Siedlungsentwicklung soll so weit wie méglich auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden.

(G 1.2) Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen mdglichst schonend in die Landschaft eingebunden
werden. Fir das Orts- und Landschaftsbild wichtige Siedlungsrander sollen erhalten und strukturreiche Ubergénge
zwischen Siedlung und Freiraum angestrebt werden. Neue Siedlungsflachen sollen bezuglich ihrer stédtebaulichen
Gestalt den besonderen Anforderungen einer regionaltypischen, flachensparenden und kompakten Bauweise
entsprechen.

(G 1.4) Der Flachenverbrauch in den Gemeinden soll durch - die Revitalisierung bestehender Strukturen und - die
Einrichtung eines Flachenmanagements reduziert werden.

(G 1.5) Regionale und kommunale Energiekonzepte sollen bei der Siedlungsentwicklung bertcksichtigt werden.
(G 1.6) Die Siedlungstatigkeit sollte an der Entwicklung und dem Erhalt attraktiver und lebendiger Ortsmitten
ausgerichtet werden. Funktionsfahige Siedlungsstrukturen zu erhalten und weiterzuentwickeln, ist vor dem

Hintergrund des demografischen Wandels von besonderer Bedeutung.

(G 2.1) Die innerortlichen Grinsysteme sollen erhalten, wenn notwendig erweitert und mit den siedlungsnahen
Freirdumen im Umland verknipft werden.

V Wirtschaft

(G 1.1) Im zunehmenden Standortwettbewerb um Fachkrafte, Investitionen und Wissen ist anzustreben, die Region
Landshut als attraktiven, leistungsfahigen und innovativen Wirtschaftsraum zu starken und zu sichern.
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(G 1.2) Die dezentrale, regionale Wirtschaftsstruktur mit einer gesunden Mischung aus GroRbetrieben und
leistungsfahigen, mittelstdndischen Betrieben sowie einem breiten Branchenspektrum ist fiir die Wettbewerbsfahigkeit
von besonderer Bedeutung.

(G1.5) Eine Erweiterung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebots insgesamt, vor allem aber von qualitativ
hochwertigen Arbeitsplatzen, sowie eine Verbreiterung der Branchenstruktur sind in allen Teilrdumen der Region
anzustreben. Vor allem die im Sog des groRBen Verdichtungsraumes Miinchen und des Mittelbereichs Burghausen
liegenden sidlichen und siddstlichen Teilrdume sind durch Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur zu
starken. Unerwiinschte Abwanderungen, insbesondere bei Fachkraften, und unzumutbaren Pendelentfernungen ist
entgegen zu wirken.

(G 1.6) In der gesamten Region ist ein griinderfreundliches Klima anzustreben. Zur Verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur ist vor allem von besonderer Bedeutung: - Im Mittelbereich Eggenfelden eine Ausweitung des
Arbeitsplatzangebots durch eine Stérkung des gesamten Dienstleistungsbereichs und des Verarbeitenden Gewerbes.

2.2 Handwerk und Verarbeitendes Gewerbe

(G 2.2.1) Insbesondere im Bereich der Mittelzentren Dingolfing, Landau a. d. Isar und Eggenfelden ist die
Weiterentwicklung eines leistungsfahigen Dienstleistungshandwerks von besonderer Bedeutung. In den siidéstlichen
Regionsteilen ist die Weiterentwicklung, Konsolidierung und Modernisierung des Handwerks anzustreben. Die
Vorteile, die sich aus dem Tourismus ergeben, sind dabei zu nutzen.

(G 2.2.2) Zur Verfestigung der Standortbindung der Betriebe im Verarbeitenden Gewerbe sind teilrdumliche
Netzwerke zwischen Zulieferern, Produzenten und Abnehmern von besonderer Bedeutung.

3 Regionale Arbeitsmarkte

(G 3.3) Im regionalen Arbeitsmarkt Landshut ist vor allem die Verbesserung der beruflichen Chancen von Frauen
anzustreben. In den regionalen Arbeitsmarkten Dingolfing und Landau a. d. Isar ist dem absehbaren Nachholbedarf
an qualifizierten Arbeitskraften, vor allem auch im Dienstleistungsbereich, zu entsprechen und in den regionalen
Arbeitsmarkten Eggenfelden, Pfarrkirchen, und Simbach a. Inn ist vor allem auf eine verstarkte Erschlieung des
vorhandenen Erwerbstatigenpotenzials hinzuwirken.

(G 3.4) Familiengerechte Arbeitsbedingungen, vor allem auch im strukturschwachen Raum, sind anzustreben. Dem
Bedarf entsprechende Angebote zur Vereinbarkeit von Familie und Beruf sind von besonderer Bedeutung.

(G 3.5) Von besonderer Bedeutung ist, dem prognostizierten, demographisch bedingten Arbeitskraftemangel durch
entsprechende Anreize seitens der Betriebe und Kommunen entgegen zu wirken.

VI Energie

(G 1) Zur Sicherung einer wirtschaftlichen, sicheren, klima- und umweltfreundlichen Energieversorgung soll in der
Region eine nach Energietragern diversifizierte Energieversorgung angestrebt und auf einen sparsamen und
rationellen Umgang mit Energie hingewirkt werden.

VIII Wasserwirtschaft

(G 1.2) Bei einer Brauchwassernutzung ist darauf hinzuwirken, oberflachennahes Grundwasser zu erschlieRen. Die
Nutzung des tertidren Hauptgrundwasserleiters zur Brauchwasserversorgung ist zu vermeiden.

(G 1.3) Es ist anzustreben, dass insbesondere Industrie, Gewerbe und Landwirtschaft ihren Bedarf —soweit keine
Trinkwasserqualitdt notwendig ist — aus abflussstarken oberirdischen Gewassern, Regenwasser, durch die
betriebliche Mehrfachverwendung des Wassers oder im Ausnahmefall auch aus oberflaichennahem Grundwasser
decken. Ebenso kann zur Bewasserung Offentlicher Flachen oder fiir die Gartenbewasserung und der
Toilettenspilung in Privathaushalten Regenwasser verwendet werden.

(G 2.4) Einer méglichen Grundwasserbelastung durch die Landwirtschaft soll entgegen gewirkt werden.

(Z 2.5) Die Warmebelastung der Gewasser, insbesondere der Isar, ist so zu begrenzen, dass ihre Funktion als
Okologisch intakter Lebensraum erhalten bleibt.

(Z) In den Einzugsgebieten der Vils (insbesondere oberhalb des Vilstalsees) und der Rott (insbesondere oberhalb des
Rottauensees) ist flachenhaft auf die Verminderung der Boden- und Nahrstoffeintréage in die Gewasser hinzuwirken.
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1.3.1.3

1.3.14

(G 4.2) Es soll auf eine weitgehend getrennte Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser und auf die
Versickerung von Niederschlagswasser hingewirkt werden.

Fazit:

Durch die geplante Ausweisung von Dorflichem Wohngebiet und Gewerbegebiet wird eine
ausgewogene Siedlungsentwicklung fir Wohnen (in  Kombination mit land- und
forstwirtschaftlichen Erweiterungsmaoglichkeiten) und Gewerbebetriebe unter Berlicksichtigung
der natirlichen Lebensgrundlagen bewahrt. Das Planungsgebiet liegt auflerhalb von
ausgewiesenen Vorrang- und Vorbehaltsgebieten des Regionalplans oder sonstigen
Schutzgebieten, es liegt auch kein Trenngriin im Bereich der Planung vor. Ostlich von
Thannenmais etwa 2,5km entfernt, aulRerhalb der Planung, befindet sich ein Vorranggebiet fiir
Bodenschatze (Betonit Ruhstorf). Westlich und siiddstlich der Planung liegen landschaftliche
Vorbehaltsgebiete (beide mit der Nummer 22), jeweils Uber 1,3km entfernt. Sudlich von
Thannenmais etwa 2,3km entfernt liegt das Vorranggebiet fiir Wasserversorgung ,T1 —
Kollbach®.

Weitere Fachplanungen

Arten und Biotopschutzprogramm Landkreis Dingolfing-Landau

Das Planungsgebiet liegt im ABSP-Naturraum ,279-060-A Tertidrhiigelland zwischen Isar und
Inn“ mit den entsprechenden Naturraumzielen. Unter anderen sind darin folgende
Ubergeordnete Ziele und MafRnahmen enthalten (Kapitel 4.3 Teil B):

Unter 6.: Verbesserung der 6kologischen Situation in der Agrarlandschaft (Erhdhung des
Anteils naturnaher Flachen auf mindestens 5 %). Wichtige Malinahmen sind u. a.:
Ausweisung von mind. 5 - 10 m breiten Pufferstreifen an allen FlieRgewassern, Rickbau
begradigter Abschnitte, Entfernung von Verrohrungen usw.

Unter 7.: Verstarkte Férderung einer umweltvertraglichen, natur- und ressourcenschonenden
landwirtschaftlichen Nutzung, wodurch v. a. Belastungen des Grundwassers und der
Oberflachengewasser verringert und Kleinstrukturen neu geschafften werden sollen.

Unter 8.: Verjiingung strukturarmer Nadelholzbestande in standortgemafRe/-heimische
Mischbestande sowie Entwicklung gestufter Waldrander und Saume.

Unter 9.: Vernetzung der vielfach abgetrennten und zersplitterten Waldteile an den steileren
Hangen der asymmetrischen Seitentalchen sowie am Ubergang zum Vilstal z. B. durch die
Neuanlage breiter Heckenstreifen (Mindestbreite 8 — 10 m), Feldgehdlze oder Aufforstungen
mit standortgerechten Baumarten.

Verfahrensart

Der Geltungsbereich des Planungsgebiets ist im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Marktgemeinde Reisbach als ,Flache fiir die Landwirtschaft® ausgewiesen. Die
Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ist daher nur mit dessen
Anderung nach §8 Abs. 3 BauGB méglich.
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1.3.2

Hierzu wird derzeit im Parallelverfahren die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan i.S. des § 30 Abs. 1 BauGB
aufgestellt. Die Beteiligung der Offentlichkeit und Trager offentlicher Belange erfolgt im sog.
Regelverfahren (zweistufig).

Ortliche Rahmenbedingungen

1.3.2.1 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Abbildung AussAchnitt aJs dem Fléchénnua&ngsplan mit Planungsgeiet
Im genehmigten Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan sind die Flachen im
Geltungsbereich als landwirtschaftliche Flachen ausgewiesen. Der im Norden angrenzende
Bereich ist als Landwirtschaftsflache (Grinland) sowie als Einzelanwesen gekennzeichnet.
Nordlich daran anschlieRend ist ein Gewerbegebiet (GE) im Bereich der Halle und Lagerflache
ausgewiesen. Im sudlichen Bereich des Vorhabensgebietes liegt ein Einzelanwesen mit
Einzelbdumen (Hofstelle) und Zufahrt sowie weiteren landwirtschaftlichen Flachen (Grinland),
angrenzend an bestehendes Allgemeines Wohngebiet (WA) sowie Dorfgebiet (MD). Im Wald
nordlich des Vorhabens liegen die ABSP-Flachen mit den Nummern B118.00.01 und
B118.00.02 bzw. Flachen der Biotopkartierung Wald (siehe Kapitel 2.2.2.3. Schutzgut Arten
und Lebensraume), sowie westlich davon ein Quellensymbol. Ostlich der Planung verlauft die
Kreisstrale DGF 7, welche das ausgewiesene Dorfgebiet (MD) sidlich der Planung
durchquert. Weitere Aussagen sind fir das Gebiet nicht getroffen. Die geplante
Flachennutzungsplananderung (im Parallelverfahren) schafft durch Ausweisung eines
Dorflichen Wohngebiets nach § 5a BauNVO und fir ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir nachgeordnete Planungen.
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1.3.2.2

1.3.2.3

14

1.4.1

1.4.2

Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Durchfiihrung einer UVP ist fiir die vorliegende Erweiterung nicht notwendig da die
Schwellenwerte zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht Gberschritten
werden. Den umweltschiitzenden Belangen gem. §1a BauGB wird im Rahmen der Planung
Rechnung getragen. Die erforderliche Umweltpriifung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt in
der Unterlage Umweltbericht Bebauungsplan ,Gewerbe und dorfliches Wohnen
Thannenmais®.

Gutachten und Untersuchungen

Es wurden bisher keine weiteren Gutachten oder Untersuchungen erstellt.

Angaben zum Planungsgebiet

Beschreibung

Die Marktgemeinde Reisbach liegt im niederbayerischen Landkreis Dingolfing-Landau im
Vilstal und gehort der Region Landshut an. Naturraumlich ist Reisbach gemay Arten- und
Biotopschutzprogramm (Landkreis Dingolfing-Landau) dem Tertidrhigelland zwischen lIsar
und Inn zugeordnet. Der Gemeindeteil Thannenmais liegt sidlich von Reisbach. Die
Landschaft ist durch land- und forstwirtschaftliche Nutzung gepragt. Der ndérdlich des
Vorhabens gelegene Wald ist im Waldfunktionsplan zum Gberwiegenden Teil als Schutzwald
fir Lebensraum, Landschaftsbild, Genressourcen und historisch wertvollen Waldbestand
ausgewiesen.

Es sind keine Schutzgebiete oder weitere, sonstige besonders schutzwiirdigen Bereiche in
der Umgebung von Thannenmais oder innerhalb des Planungsgebiets ausgewiesen.

Raumliche Lage und Begrenzung

Das Planungsgebiet liegt westlich der Kreisstrale DGF 7 (Am Thannenmais) zwischen zwei
bestehenden Siedlungsbereichen. Folgende Flurnummern 1072 und 1101/8 (Teil) Gemarkung
Niederreisbach, Gemeindeteil Thannenmais, sind von der Planung betroffen. Reisbach liegt
im Siden des Landkreises Dingolfing-Landau in Niederbayern auf einer Hohe von 408m. (.
NHN.

Das Planungsgebiet mit den genannten Flurnummern schlie3t eine Flache von 35.315 gm ein
und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch Wald, Landwirtschaftsflache und Siedlung (Gewerbegebiet),

- im Westen durch angrenzendes Griinland,

- im Osten durch die Kreisstralle DGF 7 (Am Thannenmais),

- im Stden durch bestehende Siedlung (Allgemeines Wohngebiet, Dorfgebiet).
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14.4

uftbildauscnit onThannenmais aus FIS-Natur Online des LfU, Gebsisdaten: © Bayerische

Vermessungsverwaltung

Verkehrsanbindung

Reisbach liegt sldlich der Vils nordlich der StaatsstralRe St 2083, ca. 13km suddstlich von
Dingolfing. Im Gemeindeteil Niederreisbach besteht ein Anschluss zur St 2327 in Richtung
Dingolfing, 6stlich von Reisbach schlielt die St 2112, welche nach Simbach fiihrt, an die St
2083 an. Im Gemeindeteil Griesbach gab es den Bahnhof Griesbach bei Dingolfing an der
Bahnstrecke Muhldorf-Pilsting. Die Strecke wurde in diesem Bereich stillgelegt. Die
nachstgelegenen Bahnhofe liegen in Dingolfing und Landau a. d. Isar. Es bestehen
Busverbindungen im Gebiet der Marktgemeinde.

Das Planungsgebiet in Thannenmais grenzt an die bereits bestehende Kreisstrale DGF 7
(Am Thannenmais) an und kann daran anschlief3en.

Infrastruktur

Fur die Einwohner von Reisbach gibt es folgende Bildungseinrichtungen: Die Grundschule
(Reisbach und Oberhausen) und Mittelschule (Grund- und Mittelschule mit Angebot der
Ganztagsschule) sowie die Volkshochschule in Dingolfing. Zur Betreuung von jlingeren
Kindern stehen der Kindergarten St. Wolfsindis, Kindergarten St. Michael und die Kinderkrippe
.Haus der kleinen Freunde® zur Verfiigung. Zur Freizeitgestaltung stehen Sporteinrichtungen
und Spielplatze, Bader, Bewegungsparcours, ein Golfplatz sowie ein Naherholungsgebiet mit
Rad- und Wanderwegen sowie ein Freizeitpark (,Bayernpark®) zur Verfiigung. Neben
zahlreichen sozialen Angeboten und Einrichtungen beispielsweise fir Jugendliche oder
Senioren stehen auch eine Bicherei und ein Haus der Biirger in Reisbach und Haberskirchen
zur Verfigung. Es gibt Supermarkte, Backer, Metzgereien, Gasthauser und Restaurants. Die
medizinische Versorgung wird durch Arzte in Reisbach und Umgebung sowie die
Krankenhduser in Dingolfing, Landau a.d. lIsar und Deggendorf gewahrleistet. Im
Gemeindegebiet von Reisbach gibt es einen Bauhof, Wertstoffhof und eine Kompostieranlage.
Die Wasserversorgung erfolgt durch die in Aham ansdssigen Unternehmen
~Wasserversorgung Mittlere Vils“ und ,Zweckverband Wasserversorgung Oberes Kollbachtal*.
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch eine Klaranlage (Niederreisbach) sowie den
~Abwasserzweckverband Mittlere Vils“. Reisbach verfligt in vielen Gemeindeteilen (ber
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1.5

1.5.1

1.5.2

1.5.2.1

1.5.2.2

1.5.2.3

1.5.24

1.5.2.5

Freiwillige Feuerwehren und bietet ein intaktes Vereinsleben mit zahlreichen Vereinen,
Verbanden und Ortsgruppen.

In Reisbach sind einige mittelstandische Betriebe und Firmen in verschiedenen Bereichen
ansassig. Von den sozialversicherungspflichtigen Personen in Reisbach ist gemafl
Informationen der Gemeindehomepage (https://www.reisbach.de/der-markt-in-zahlen) nur
etwa ein Drittel im Gemeindegebiet von Reisbach fest angestellt, die anderen arbeiten
auswarts.

Stadtebauliches Konzept

Erschliefung/Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung des geplanten Dorflichen Wohngebiets und Gewerbegebiets erfolgt
im Osten des Planungsgebiets Gber die bestehende Kreisstralte DGF 7 (,Am Thannenmais®)

Versorgung/Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung in Reisbach erfolgt durch die in Aham ansassigen Unternehmen
+Zweckverband Wasserversorgung Oberes Kollbachtal®.

Schmutzwasser/Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser und Dachflachenwasser wird Uber ein neugeplantes Trennsystem
entsorgt. Das Schmutzwasser wird iber gemeindliche Schmutzwasserkanale der Klaranlage
Niederreisbach zugeleitet.

Niederschlagswasser

Fir die Niederschlagswasserbeseitigung der gesamten Dach- und Verkehrsflachen, in Form
von Versickerung, liegen keine geeigneten Voraussetzungen vor. Das Niederschlagswasser
des Planungsbereichs wird in zwei Regenrlckhaltebecken gesammelt und von dort gedrosselt
an den jeweiligen Vorfluter abgeleitet. Die genaue Ableitung wird derzeit durch ein
Ingenieurbiiro untersucht und im weiteren Verfahren planerisch konkretisiert.

Loschwasser

Die Loschwasserversorgung wird Uber das Trinkwassernetz des Wasserversorgers
sichergestellt.

Stromversorgung

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz der Bayernwerke. Fir samtliche
Neubauten wird die Zuleitung mittels Erdkabel ausgefuhrt. Zur Schaffung von
Schaltmdglichkeiten im kinftigen Niederspannungs-Kabelnetz kann der Einbau von
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1.5.2.6

1.5.2.7

1.5.2.8

1.6

Kabelverteilerschranken notwendig werden. Damit eine Beeintrachtigung der privaten
Verkehrsflache unterbleibt, sollen die Schranke unter Berlicksichtigung von Sichtdreiecken so
montiert werden, dass die jeweilige Schrankvorderseite mit den Grundstiicksgrenzen bzw.
Zaunflucht Ubereinstimmt und die Anlage ggf. auch in betroffene Privatgrundstiicke
hineinragen. Die genaue Lage dieser Anlagen ergibt sich erst im Rahmen der
Netzwerkprojektierung.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt in Reisbach Uber den o&ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager
AWV Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn. Im Planungsgebiet kdnnen folgende Abfallarten tber
Tonnen bzw. Container entsorgt und regelmafig geleert werden: Restmiill, Bioabfalle, Papier
und fir das Recycling-System ,Griiner Punkt® zugelassene Materialien (Gelbe Tonne). Der
Wertstoffhof und die Kompostieranlage in Reisbach, befinden sich im Gemeindeteil
Niederreisbach. Hier ist die Entsorgung von zahlreichen Abfall- bzw. Wertstoffen (Altkleider,
Glas, Papier, Elektrogerate, Metalle, Kunststoffe u.w.) sowie von Bauschutt und Griingut
moglich. Sperrmdll kann beispielsweise an der Millumladestationen in Marklkofen entsorgt
werden. Zudem gibt es die Mdglichkeit, noch brauchbare Dinge in der Gebrauchtmdbelbdrse
Hotzdendorf abzugeben.

Fernmeldewesen

Alle Kabelleitungen sind mit ausreichenden Dienstbarkeiten zu sichern. Die Verlegung kann
oberirdisch und unterirdisch erfolgen. Eine rechtzeitige Koordinierung erfolgt im Rahmen der
Erschliefungsmalnahmen.

Spartengesprache

Es wird angeregt vor Baubeginn ein Spartengesprach mit den unterschiedlichen
Versorgungstragern durchzufilhren. (Abwasserzweckverband, Bayernwerke, Deutsche
Telekom, usw.).

Stadtebauliche Begriindung/Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf geht von einer Erweiterung der Bebauung zwischen zwei
bestehenden Siedlungsbereichen von Thannenmais aus. Innerhalb des Vorhabensbereiches
befindet sich im sidlichen Bereichl ein bestehendes Anwesen (Hofstelle). Sudlich des
Planungsgebietes liegt ein Allgemeines Wohngebiet, nérdlich der vorliegenden Planung eine
Gewerbegebiet mit einem Wohngebdude. Das Planungsgebiet wird Uber eine neu geplante
RingstralRe an die bestehende Kreisstralle DGF 7 ,Am Thannenmais® angebunden.

Der Hohenunterschied im Planungsgebiet betragt etwa 10 m. Der stadtebauliche Entwurf sieht
im gewerblichen Bereich sieben Gewerbegrundstiicke mit einer Gesamtflache von ca. 12.380
gm und zehn Grundstiicke im Dorflichen Wohnen mit einer Flache von 11.700 gm vor.

Zur besseren Einbindung des geplanten Gewerbes in die Umgebung sind hinsichtlich der
Kubatur nur relativ kleine Gewerbeeinheiten vorgesehen. Die geplanten Grundstiicksgrofien
liegen zwischen 1.100gm und ca. 3.000gm welche fiir mittlere bis kleinere Gewerbebetriebe
ausreichend Raum bieten. GroRere Gewerbeeinheiten sind aufgrund der exponierten Lage
und einer moglichen Fernwirkung nicht gewlnscht.
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1.6.1

1.6.2

Im Bereich des dorflichen Wohnens sind neben der bestehenden Hofstelle 9 weitere
Grundstiicke mit GrundstlicksgrofRen zwischen 860gm und ca. 1.300gm vorgesehen. Die
GrundstlicksgroRen wurden im Vergleich zu allgemeinen Wohngebieten deutlich groRer
gewahlt, da Im Vergleich zu allgemeinen Wohngebieten ein gréferer Anteil land-
[forstwirtschaftliche Nutzung bzw. nichtstérende gewerbliche Einheiten ermdglicht werden soll.
Um ein dorfvertragliches Baugebiet zu entwickeln soll von den groReren gewerblichen
Einheiten im Norden Uber die etwas kleineren Einheiten im dorflichen Wohnen ein
vertraglicher Ubergang zum siidlich gelegenen Wohngebiet geschaffen werden.

Die Staffelung und Anordnung der Gebaude ergeben sich aus der Topographie. Die Gebaude
wurden so situiert und in das Gelande eingebunden (parallel zum Hohenverlauf), dass die
Eingriffe in die Topographie auf ein Mindestmalf’ reduziert werden, gleichzeitig jedoch eine
sinnvolle Nutzung der Grundstiicke und Freiflachen u.a. fiir Anlieferungen maglich ist.

Um die gewilinschte Maf3stablichkeit und doérfliche Erscheinungsbild weiter zu konkretisieren
wurden differenzierte Festsetzung zur Hohenlage und stadtebaulichen Gestalt getroffen.

Eine Eingrinung des Plangebietes zum planungsrechtlichen Aussenbereich erfolgt
hauptsachlich in Richtung Westen und Osten (innerhalb der Baugrundstiicke). Auch zu den
bestehenden Siedlungen hin ist eine ortstypische Gestaltung durch die Pflanzung von Hecken
und Einzelbdumen geplant.

Die Lage und Anordnung der ErschlieBungsstral’e wurde so gewahlt, dass nur geringfiigige
Gelandeveranderung notwendig werden und eine méglichst 6konomische Erschliefung mit
geringem Flachenverbrauch erreicht wird. Zur Gliederung des Straflenraumes sind zusatzlich
zahlreiche Baumpflanzungen auf den Privatgrundstiicken vorgesehen.

Art der baulichen Nutzung

Der sudliche Bereich (Parzellen M 1.1 bis M 1.10) schlieRt an bestehendes Allgemeines
Wohngebiet an und wird als Doérfliches Wohngebiet nach § 5a BauNVO festgelegt.

Dorfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und
forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben.
Zudem wird ein stadtebaulich sinnvoller Ubergang zum geplanten Gewerbegebiet und
bestehenden Wohngebiet gesichert, dem Trennungsgrundsatz wird hiermit entsprochen.

Der nordliche Bereich (Parzellen GE 1.1 bis GE 1.7) wird als Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO festgesetzt und schlieBt an bestehendes Gewerbegebiet an. Betriebsleiter bzw.
Wohnungen fiir Bereitschaftspersonal sind zulassig.

In beiden Gebietskategorien wurden Tankstellen aufgrund der ungeeigneten Lage und zum
Schutze des Bodens (wassergefahrdende Stoffe) ausgeschlossen. Lediglich betriebseigene
Tankstellen und Elektroladestationen sollen ausdricklich zulassig sein.

MaR der baulichen Nutzung

Da sich das Gewerbegebiet (GE) und das dorfliche Wohnen (WD) aus stadtebaulichen
Gesichtspunkten hinsichtlich der Kubatur und GréRRe der Baukérper unterscheiden sollen und
auch unterschiedliche Anforderungen an Nutzung und Grofien bestehen wurden die
Festsetzungen differenziert fir beiden Gebiete getroffen. Die Festsetzungsmethodik ist jedoch
gleich aufgebaut.

Im Wesentlichen wird das MalR der baulichen Nutzung durch die maximal zulassige
Grundflachenzahl und der Angabe der maximalen Wandhdhe bezogen auf eine genau
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1.6.3

definierte Hohenkote iber Normal Null festgelegt. Im Gewerbegebiet sind durch die hohere
Grundflachenzahl und gréBeren Wandhéhen im Vergleich zum doérflichen Wohnen
grundséatzlich grofRere Kubaturen mdglich und gewiinscht.

Im GE wurde daher eine Grundflachenzahl von 0,45 festgesetzt, welche nur durch Anlagen
des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (Stellplatze und Zufahrten) und Nebenanlagen i.S. des § 14
(Wege, Sitzplatze, etc.) bis zu einer maximalen Grundflachenzahl 0,75 Uberschritten werden
darf. Im WD wurde die maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt, die
mogliche Uberschreitung fiir Anlagen des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (Stellplatze und
Zufahrten) und Nebenanlagen i.S. des § 14 (Wege, Sitzplatze, etc.) ist nur bis zu einer
maximalen Grundflachenzahl 0,50 moglich.

Ein volles Ausschopfen der maximal zulassigen GRZ kann bedingt durch die festgesetzten
Baugrenzen und/oder Topographie eingeschrankt sein.

Die Wandhéhen wurden ebenfalls differenziert. Im GE sind diese bezogen auf den
verbindlichen Hohenbezugspunkt mit maximal 7,0m zulassig in einem planerisch definierten
Bereich sogar bis zu 9,0m wenn hier eine Bironutzung stattfindet und der Gebaudeteil durch
Vor- oder Rickspriinge (min. 1,0m) deutlich vom anderen Gebaudeteil abgesetzt oder
getrennt voneinander errichtet wird und mit Flachdach ausgefiihrt wird. Im GE sind darliber
hinaus noch technische Einrichtungen (wie z.B. Liiftungsanlagen) bis zu einer Héhe von 3,0m
auf maximal 5% der Dachflache zulassig und nur wenn sie um das Maf} ihrer Héhe von der
AuBenwand abgeriickt werden. Der Hohenbezugspunkt wurde im GE und WD individuell
festgesetzt. Grundsatzlich wurde der durch Planzeichen definierte Hohenbezugspunkt so
gewahlt, dass ca. 1/3 in die bestehende Topographie eingegraben werden miissen und 2/3
aus der Topographie rausschauen. So bzw. in Kombination mit den zugelassen
Gelandeveranderungen ist so eine relative ebene Grundstiicksnutzung ohne gravierende
Gelandeeingriffe moglich. Durch die getroffenen Festsetzungen zur Hohenlage der Gebaude
konnen teils hohere Wandhohen entstehen. Auf Parzellen GE 1.4 und M 1.5 sind
beispielsweise talseitig um ca. 3,0m héhere Wandhéhen mdglich (bis zu 7,70m sichtbar) in
den (ibrigen Bereichen betragen die méglichen Uberschreitungen maximal 1,0m.
Nebengebaude, welche auch auBerhalb der Baugrenzen mdglich sind) sind im GE
flachenmafRig nicht begrenzt, im WD sind diese bis zu einer Flache von 25gm mdglich. Deren
Wandhohe wurde mit 3,50m im Mittel, max. jedoch 4,0m talseitig, bezogen auf das geplante
Gelande festgesetzt.

Die Gelandeveranderungen (Abgrabungen / Aufschiittungen) sind sowohl im GE als auch im
WD nur bis 1,0m zulassig, so dass die vorhandene Topographie nicht wesentlich verandert
wird aber eine relative ebene Nutzung der Freiflachen mdglich ist. Lediglich auf den Parzellen
M 1.5 und GE 1.4 sind Gelandeveranderungen bis 2,0m zulassig da hier die Topographie
stark abfallt. Die Festsetzungen wurden hier so konzipiert, dass auf diesen Parzellen fir den
westlich gelegenen Wohnteil eine Nutzung des Untergeschosses madglich ist bzw. gewlnscht
ist. Angrenzend an Ausgleichsflachen oder in Flachen mit Pflanzbindungen sollen sowohl im
GE als auch im WD keine Gelandeveranderungen zugelassen werden, so wird ein
harmonischer Ubergang zu den angrenzenden Gelandeflachen erreicht. Grundsétzlich sollen
mogliche Gelandespriinge als Erdbdschung ausgefiihrt werden, lediglich im Bereich der
Zufahrten sind Stitzmauern bis zu 1,0m zulassig. Ein Aneinandergrenzen von Aufschiittung
und Abgrabung ist nicht zulassig um ein Terrassieren der Grundstiicke zu vermeiden.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Um ein dorfgerechtes (offenes und eher kleinstrukturiertes) Gewerbegebiet zu schaffen bzw.
dem dorflichen Wohnen eine entsprechende Struktur zu geben (Wohnteil mit gréflerem
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1.6.4

Nebengebaude) wurden die Baugrenzen individuell und konkret auf den jeweiligen
Grundstiicken festgesetzt.

Die Festlegung von Baugrenzen schafft fir dieses Gewerbegebiet und dorfliche Wohnen
ortstypische und offene Bauweise. Innerhalb der Baufenster sind sowohl die Hauptgebaude
als auch die im WD zuldssigen Garagen/Carports bzw. Nebengebdude unterzubringen.
Lediglich kleinere Nebengebdude (i.S. einer Nebenanlage) sind auch auBerhalb der
Baugrenzen zuldssig, wobei deren GroRe im WD auf 25gm pro Bauparzelle beschrankt
wurde. Darliber hinaus sind auch Nebenanlagen gema® § 14 BauNVO, Stellplatze private
Verkehrsflachen, nicht lberdachte Terrassen, Entwasserungseinrichtungen innerhalb und
auflerhalb der Baugrenzen jedoch nicht in festgesetzten Griinflachen oder Flachen mit
Pflanzbindungen zuléssig. Weitere Uberschreitungen der Baugrenzen sind fiir Kellerabgéange,
AuBentreppen und Eingangsiiberdachungen méglich, jedoch nur bis zu einer Tiefe von 2,0m
und wenn deren Flache insgesamt je Bauparzelle nicht mehr als 40gm (im GE) und 20 gm im
(WD) betragt. Die Uberschreitungen dirfen nicht in Fldchen mit Pflanzbindungen liegen.

Die Anordnung der Baufenster entspricht grundsatzlich der bereits begonnenen bzw. in der
naheren Umgebung vorhandenen stadtebaulichen Struktur und sichert die Lage der
gewlnschten Baukoérper in diesem Quartier. Im Gewerbegebiet wurden diese groRer gewahlt
um den gewerblichen Einheiten und Betrieben gewisse Entwicklungsmdglichkeiten
einzurgumen.

Die offenen Stellplatze sind frei wahlbar und kénnen auch innerhalb des Stauraums vor
Garagen, hier 5,0m, nachgewiesen werden.

Bauliche / Stadtebauliche Gestalt

Grundsatzlich sollen nur dorfbildvertragliche Gebaude entstehen welche (ber einen
rechteckigen Grundriss zu entwickeln sind. Um dies zu erreichen wurde u.a. der First nur in
Langsrichtung zugelassen, aulerdem wurden negative Dacheinschnitte nicht zugelassen und
Dachaufbauten wie z.B. Gauben begrenzt.

Im GE wurden deshalb fiir Hauptgebdude nur symmetrische Satteldacher mit einer
Dachneigung bis 20° und Flachdacher zugelassen. Lediglich auf Parzelle GE 1.4 ist eine
Dachneigung bis 32° und auch Dachaufbauten wie Gauben oder ein Zwerchgiebel zulassig.
Diese sind hier aufgrund der geringeren Wandhohe (Kniestock im OG) zur Belichtung
erforderlich. Grundséatzlich wurde im GE geringere Dachneigung als im WD zugelassen, damit
sich keine dominante Wirkung, durch voluminése Dacher, entwickeln kann. Solar- und
Photovoltaikanlagen sind zur Nutzung solarer Energie zuldssig und ausdricklich erwinscht.
Flachdacher missen begriint werden.

Im Bereich des dorflichen Wohnens wurden fiir die Hauptgebdude nur Sattel- und
Walmdacher bis zu einer Dachneigung bis 28° zugelassen. Auf Parzelle M 1.5 kann analog
zur Parzelle GE 1.4 die Dachneigung auf 32° erhoht werden und entsprechende
Dachaufbauten wie Gauben oder ein Zwerchgiebel zur besseren Belichtung realisiert werden.
Fir die Nebengebaude wurden zusatzlich zu den Sattel- und Walmdachern auch Flachdacher
und angepultete Dacher zugelassen. Bei Sattel-, Walmdachern sowie den angepulteten
Dachern wurde die Dachneigungen auf max. 20° begrenzt.

Die Werbeanlagen wurden aufgrund des gewiinschten stadtebaulichen Erscheinungsbildes
auf eine MaximalgréRe (im GE max. 6gm und im WD 3gm) und Maximalanzahl (im GE max. 2
Stick und im WD max. 1 Stiick) begrenzt, zudem sind nur dem jeweiligen Betrieb dienende
Werbeanlagen zulassig. Aus Griinden des Ortsbildes, aus Ricksichtnahme auf nachbarliche
Belange, zur Reduzierung maoglicher Beeintrachtigungen des flieRenden Verkehrs und aus

714-21 2022.02.08 BPL GE_WD Thannenmais_BEGRUNDUNG.docx 18



B R E I N I. Florian Breinl Dipl.-Ing. FH Landschaftsarchitektur

Bebauungsplan ,Gewerbe und dérfliches Wohnen Thannenmais*

landschaftsarchitektur + stadtplanung Begriindung Fassung 08.02.2022

1.6.5

1.6.6

1.6.7

1.6.8

Grinden des Artenschutzes wurden Wechselleuchtwerbungen mit z.B. blinkenden
Schriftziigen oder animierte Werbungen ausgeschlossen.

Aus Grinden des Gewasserschutzes sind im Gesamten Baugebiet Zink-, Kupfer- oder
Bleidacheindeckungen nur bis max. 50 gm zulassig.

Die Gebaudetypologien und Dachformen sind den bereits bestehenden Haustypen entlehnt.

Verkehrsflachen

Das Planungsgebiet wird iber eine neu geplante Ringstrafle mit einer Verkehrsraumbreite
von 6,0m an die bestehende Kreisstral’e DGF 7 (,Am Thannenmais“) angebunden.
Offentliche Stellplatze sind nicht vorgesehen. Die Grundstiicke sind ausreichend groR, so
dass jeder Betrieb ausreichend Stellplatze fiir Mitarbeiter, Personal und Besucher auf dem
Grundstiick unterbringen kann.

Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen

Die Lage von Garagen, Carports und Nebengebdude wurde verbindlich definiert, die
Situierung ist nur innerhalb des Baugrenzen méglich. Stellplatze, private Verkehrsflachen und
Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind innerhalb und auRerhalb der Baugrenzen zulassig.
Lediglich kleinere freistehenden Nebengebaude i.S. einer Nebenanlage gem. § 14 BauNVO
sind auch auflerhalb der Baugrenzen zulassig. Deren GrolRe wurde jedoch wie unter Pkt.
1.6.2 beschrieben begrenzt. Insbesondere im WD wurde fiir die Gebaudeteile welche nicht
vorrangig der Wohnnutzung dienen die Wandhohe auf 4,50m begrenzt um so die gewlinschte
Gliederung und dorfliche Struktur zu definieren. Die Hohe sichert die notwendige Kubatur fur
eine mogliche gewerbliche oder land-/forstwirtschaftliche Nutzung schafft aber einen
wesentlichen Unterschied zu reinen Garagengebauden mit Wandhéhen von nur 3,0m

Die Zulassigen Dachneigungen wurden u.a. in Punkt 1.6.4 erlautert.

Flachen und Anzahl der Stellplatze

Im Planungsgebiet wurden die Stellplatze aufgrund der differenzierten Anforderungen durch
unterschiedliche Nutzungen konkret definiert. Dies sind beispielsweise 2 Stellplatze je
Wohnung, 1 Stellplatz je 35gm Hauptnutzungsflache bei Bironutzung, 1 Stellplatz je 60gm
Hauptnutzungsflache bei Handwerksbetrieben oder 1 Stellplatz je 90gm Hauptnutzungsflache
bei Lagerrdumen.

Vor Garagentoren bzw. Hallentoren, die der Parknutzung dienen, ist eine Aufstellflache von
5,0m einzuhalten. Die geforderte Aufstellflache von 5,0 m vor den Garagen ist als Stellplatz
zulassig. Die Stellplatzanlagen sind nach jedem 6 Stellplatz durch einen Baum zu gliedern.

Griinordnung

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen des
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1.7

Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in die Abwagung aller &ffentlichen und privaten
Belange einzubeziehen.

Das Planungsgebiet nimmt mit seiner Lage im ortsrdumlichen Verbund eine wichtige
raumliche und zugleich vernetzende Stellung ein. Die Sicherung bestehender wertvoller
Lebensrdaume und Biotopstrukturen wurde bereits bei der Standortwahl beriicksichtigt. Die
Flache ist aufgrund des Fehlens dieser Lebensrdume und Biotopstrukturen fir die Bebauung
geeignet. Der wassersensible Bereich im Westen wird erhalten und fiir die Ableitung eines
Teils von anfallenden unverschmutem Niederschlagswasser, unter Einbeziehung einer
Regenriickhaltung, genutzt. Die Flachen bleiben als Griinzug erhalten. Im direkten Wirkraum
des Vorhabens befinden sich keine Biotope oder geschltzte Lebensraume.

Ziel der Grinordnung ist es, eine vertragliche Einbindung der geplanten Bebauung
sicherzustellen und eine bessere Vernetzung Uber neu geschaffene Grinflachen und
Einzelpflanzungen zu ereichen. Innerhalb der Grundstiicke soll auferdem eine ortstypische
Durchgriinung mit standortgerechten bzw. heimischen Laubbdumen und Strduchern
sichergestellt werden. Die Eingrinung zum planungsrechtlichen AufRenbereich soll
Uberwiegend mit Obstbaumen im Westen und StraRenbdumen im Osten erfolgen, um hier
eine dorfgerechte und fiir dieses Quartier pragende Eingriinung zu erhalten.

Die Art der zu pflanzenden Baume wurde entsprechend den regionaltypischen und
heimischen Vorkommen und unter besonderer Bericksichtigung der Belange des
Artenschutzes (Vogelnahr- und Nistgehdlz) gewahlt. Durch die definierte Lage und die
Festsetzung einer Mindestanzahl von neu zu pflanzenden Baumen wird die ortstypische
Durchgriinung sichergestellt und verbessert sowie eine Vernetzung der Lebensraume
innerhalb und auBerhalb des Planungsumgriffs geschaffen. Diese Vernetzung ist
insbesondere von Bedeutung, da das Planungsgebiet den Ubergang zum AuBenbereich
darstellt.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen innerhalb des Planungsgebietes gleichen die nicht
vermeidbaren Auswirkungen wie z.B. Versiegelung durch Gebaude und Verkehrsflachen aus.

Zu beriicksichtigende Belange gemaR § 1 Absatz 6 BauGB

Nach §1 Abs. 6 BauGB sind die im Folgenden ausgefiihrten, 6ffentlichen und privaten
Belange bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen und gegeneinander und
untereinander abzuwagen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevédlkerung

Siehe Umweltbericht Bebauungsplan ,Gewerbe und dorfliches Wohnen Thannenmais® Kapitel
Mensch /Immissionen

Die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, [...] Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevodlkerung und die
Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung

Durch die Planung werden Flachen fir Wohnen und Gewerbe in der Marktgemeinde
Reisbach/Gemeindeteil Thannenmais geschaffen. Damit wird dem groRen Bedarf an
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Wohnraum Rechnung getragen und es werden neue Arbeits- und Ausbildungsplatze durch die
Ansiedlung bzw. Erweiterung von Gewerbebetrieben geschaffen.

- Die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bediirfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf
Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung

Uber die unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Manner, sowie junge, alte und
behinderte Menschen kdnnen auf der vorliegenden Planungsebene keine Aussagen getroffen
werden. Es sind hierauf jedoch keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
Es sind aus derzeitiger Sicht keine Auswirkungen auf die Belange des Bildungswesens zu
erwarten. Bei einer entsprechenden Eingriinung (siehe grinordnerische MafRnahmen
Bebauungsplan) sind keine nachteiligen Wirkungen auf Sport, Freizeit und Erholung zu
erwarten. Negative Auswirkungen auf den nahegelegenen .Bayernpark®
(Freizeitpark/Funpark) sind nicht zu erwarten.

- Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Die vorliegende Planung schlie3t an die bestehenden Siedlungseinheiten entlang der Stral3e
-Am Thannenmais® an. Das geplante Dorfliche Wohngebiet sowie das Gewerbegebiet
ermoglicht die Ansiedlung von Gewerbebetrieben im Gemeindeteil Thannenmais. Das
bestehende Angebot an Wohnraum und Gewerbeflachen, einschlielllich des Potenzials an
einem Ausbau der innerortlichen, verbrauchernahen Versorgungsangebote, wird somit im
Gemeindegebiet erhoht.

- Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Ortsteile, Strallen und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
GemalR den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen keine Bau- oder
Bodendenkmaler innerhalb oder im Umfeld der Planung. Die Gestaltung des Orts- und

Landschaftsbilds erfolgt durch die Griinordnung auf Bebauungsplanebene.

- Die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des o6ffentlichen Rechts festgestellten
Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge

Fur die vorliegende Planung voraussichtlich nicht relevant.

- Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Siehe Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Gewerbe und dérfliches Wohnen Thannenmais*

- Die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
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Die Ausweisung des Dorflichen Wohngebietes sowie des Gewerbegebietes tragt dem Bedarf
an Gewerbeflachen Rechnung. Die Potenziale fiir kleine und mittelstdndische Betriebe sowie
einer verbrauchnahen Versorgung werden damit ausgebaut.

- Die Belange der Land- und Forstwirtschaft

Ein Grofdteil des Planungsgebiets wird derzeit intensiv landwirtschaftlich, Uberwiegend
ackerbaulich, zum Teil auch als Grinland, genutzt. Durch die Planung gehen
landwirtschaftliche Flachen mit gemafl® den Angaben zu Bodenfunktionen des Bayerischen
Umwelt-Atlas mittlerer bis hoher natirlicher Ertragsfahigkeit verloren. Auf den durch die
vorliegende Planung entstehenden Wohn-/bzw. Gewerbeflachen ist auch weiterhin mit
ortsiblichem Larm, Staub und Geruchsbeldstigung durch die angrenzenden
Landwirtschaftsflachen zu rechnen.

- Die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Durch die Ausweisung des Dorflichen Gebietes sowie des Gewerbegebietes werden neue
Arbeitsplatze ermdglicht. Von einem Ausbau des Wohnraumangebots profitieren sowohl
Arbeitnehmer als auch ansdssige Betriebe in Thannenmais sowie Umgebung. Leben und
Arbeiten in Reisbach/Thannenmais wird durch ein erhéhtes Angebot an Wohnungen und
Arbeitsplatzen attraktiver.

- Die Belange des Post- und Telekommunikationswesens
Fir die vorliegende Planung nicht relevant.

- Die Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschliellich der
Versorgungssicherheit

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange von Versorgung,
insbesondere Energie und Wasser. Genaue Angaben zur Versorgung koénnen Kapitel
LVersorgung/Entsorgung®“ entnommen werden.

- Die Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange der Sicherung
von Rohstoffvorkommen. Es liegen gemal® den Karten ,Siedlung und Versorgung® des
Regionalplans Landshut keine Vorrang-/Vorbehaltsgebiete fir Bodenschatze im untersuchten
Bereich.

- Die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitdt der Bevdlkerung,
einschlieRlich des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

Allgemein kann durch die Planung in der Umgebung von einem erhdhtem
Verkehrsaufkommen durch eine erhéhte Anzahl von Anwohnern sowie von Liefer-
/Entsorgungsverkehr, jedoch in vertraglichem Rahmen, gerechnet werden. Siehe auch Kapitel
Mensch /Immissionen. In Reisbach gibt es keinen Bahnhof. Die néachstgelegenen
Bahnstationen befinden sich in Dingolfing und Landau a.d. Isar. Viele Orte sind von Reisbach
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1.8

aus mit Bus bzw. einer Kombination von Bus und Bahn erreichbar. Thannenmais liegt nahe
dem beliebten Ausflugsziel ,Bayernpark® und ist u.a. deswegen Teil zahlreicher Fahrradtour-
Routen, ausgebaute Radwege fehlen jedoch im Umfeld von Thannenmais.

Die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften

Fir die vorliegende Planung nicht relevant.

Die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung

Ein stadtebauliches Entwicklungskonzept liegt in der Marktgemeinde nicht vor. Im Rahmen
der vorliegenden Planung wird die stadtebauliche Entwicklung von Reisbach, hier
Gemeindeteil Thannenmais jedoch miteinbezogen.

Die Belange des Kusten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

Im unmittelbaren Planungsgebiet befindet sich kein Oberflaichengewasser, jedoch ein
wassersensibler Bereich (sonst trockenes Talchen mit zeitweise erhdhten Wasserabfluss) im
Westen. Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete oder Flachen mit ausgewiesener erhohter
bzw. bekannter Hochwassergefahr liegen innerhalb des Planungsgebiets oder der Umgebung
nicht vor.

Die Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung

Nach derzeitigem Wissensstand fiir die vorliegende Planung nicht relevant. Sollte es
Auswirkungen geben, waéren diese durch die Planung voraussichtlich positiv da das
Wohnraumangebot in der Marktgemeinde erhéht werden soll.

Die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Die Festsetzung von Grin- und Freiflachen erfolgt im Rahmen der Griinordnung der
vorliegenden Planung.

Naturschutz und Landschaftspflege / Umweltpriifung

Durch den Bebauungsplan ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft, gemaR § 1a BauGB
und § 18 BNatSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beziehungsweise
des Landschaftsbildes wird dadurch beeintrachtigt. Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
wurde nach Vorgaben des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen durchgefiihrt. Durch die baulichen Maflinahmen
entsteht ein Ausgleichsbedarf (siehe Umweltbericht) welcher innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches geleistet wird.
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1.10

1.1

Immissionsschutz

Nach § 1 BauGB sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes bzw. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse angemessen zu beriicksichtigen.

Das Planungsgebiet ist von Acker- und Griinlandflachen mit intensiver landwirtschaftlicher
Nutzung, von Wald, von Siedlungsflachen mit Gberwiegender Wohnnutzung sowie zum Teil
gewerblicher Nutzung und von Verkehrsflichen umgeben. Dadurch treten Larm-, Geruchs-
und Staubemissionen auf die im Umweltbericht beschrieben werden.

Es liegt kein schalltechnisches Gutachten (Larmschutzgutachten) vor.

Denkmalschutz

GemalR den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen keine Bau- oder
Bodendenkmaler innerhalb oder im Umfeld der Planung (siehe auch Umweltbericht).

Es ist zu beachten, dass auch Objekte, die nicht verzeichnet sind, Denkmaler sein kénnen.
Jede Veranderung an oder im Nahebereich von Bau- und Bodendenkmalern bedarf einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gemafR Artikel 6 und 7 BayDSchG. Wer Bodendenkmaler
auffindet, ist verpflichtet, diese gemaR Artikel 8 BayDSchG unverziglich den Unteren
Denkmalschutzbehérden oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

Artenschutz

Nach den Ergebnissen der erfolgten Bestandsaufnahme ist davon auszugehen, dass das
Planungsvorhaben keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde auslost.

Von der vorliegenden Planung sind Uberwiegend Flachen mit intensiver landwirtschaftlicher
Nutzung, davon Uberwiegend Acker, betroffen. Eine Auswertung der Artenschutzkartierung
zeigt Vorkommen wertgebender und zum Teil geféhrdeter Tier- und Pflanzenarten im
Umkreis, zum Beispiel wurden Vorkommen verschiedener Fledermausarten in umliegenden
Waldern aufgenommen. Artennachweise geschitzter Tier und Pflanzenarten, im nahen und
im unmittelbaren Wirkraum, sind nicht bekannt.

Aufgrund der im Planungsgebiet vorliegenden und umgebenden Landschaft mit Feldern und
Wiesen, Waldern sowie Bachen und Graben ist eine Nutzung des Planungsbereichs von
diversen Fledermaus- und Vogelarten als Teilhabitat beispielsweise zur Nahrungssuche
anzunehmen. Aufgrund der vorhandenen, verbleibenden Griin- und Gehdlzstrukturen auf
benachbarten Flachen und in der weiteren Umgebung ist ein Ausweichen auf diese Bestande
im Sinne eines Teilhabitats wahrend der Bauphase mdglich. Die vorgesehenen Pflanzungen
von Geholzen im Zuge der Neugestaltung der Griinflachen bieten neuen Lebensraum fiir die
genannten Tiergruppen. Daher ist entsprechend den Verfahrenshinweisen des bayerischen
Landesamts fir Umweltschutz die Durchfihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) entbehrlich.
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Flachenbilanz

Raumlicher Geltungsbereich

ca. 35.315gm

davon Verkehrsflachen

ca. 2.395 gm

offentliche Stralke

davon Grundstiicke /Bauland

ca. 2.395 gm

ca. 24.080gm

davon Gewerbe
max. bebaubar 75%
davon dorfliches Wohnen
max. bebaubar 50%

davon Wasserflachen

ca. 12.380 gm
ca. 9.285 gm
ca. 11.700 gm
ca. 5.850 gm

ca. 200 gam

davon Regenrickhaltebecken

davon Ausgleichsflache

ca. 200 gm

ca. 8.538 gm

sonstige

ca. 302 gm

Erster Burgermeister
Rolf-Peter Holzleitner

Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
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1.1

1.1.1.1

1.1.1.2

Umweltbericht

Einleitung

Seit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches muss bei der
Aufstellung von Bauleitplanen gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden. Dabei sind
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht ist gemaR § 2a BauGB
der Begriindung zur Bauleitplanung als gesonderter Teil beizufiigen.

Durch die vorliegende Planung ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft gemafR § 1a BauGB
und § 18 BNatSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beziehungsweise
des Landschaftsbildes wird dadurch beeintrachtigt.

Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird nach Vorgaben des Leitfadens des
Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen Uberprift und
durchgefiihrt. Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft bzw. auf andere
Schutzguter werden geprift und Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und
Ausgleichsmafinahmen getroffen. Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren je nach
Kenntnisstand erganzt und fortgeschrieben.

Planerische Vorgaben und deren Berlcksichtigung

Die Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben, die sich aus Ubergeordneten Planungen
ergeben, werden in der Begriindung zur 18. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie in der
Begrindung zum Bebauungsplan ,MD/GE Thannenmais” detailliert aufgefihrt. Es folgt daher
an dieser Stelle nur eine kurze Zusammenfassung der wesentlichen Inhalte und Ergebnisse fiir
die vorliegende Planung.

Aussagen des LEP (s. stadtebauliche Begriindung Kap. 1.1.3.1)

Im Planungsgebiet liegen keine einschrankenden  Aussagen aus dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern vor. Das Vorhaben schlieRt an die bestehende
Bebauung an. Im Siiden an ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und im Norden an ein
Gewerbegebiet (GE).

Weitere Inhalte sind der stéddtebaulichen Begrindung Kapitel 1.1.3.1 zu entnehmen.

Aussagen des Regionalplans (s. stadtebauliche Begrindung Kap. 1.1.3.2)

Durch die geplante Ausweisung von Dorflichem Wohngebiet und Gewerbegebiet wird eine
ausgewogene Siedlungsentwicklung fiir Wohnen und Gewerbebetriebe unter Beriicksichtigung
der natirlichen Lebensgrundlagen bewahrt. Das Planungsgebiet liegt aufllerhalb von
ausgewiesenen Vorrang- und Vorbehaltsgebieten des Regionalplans oder sonstigen
Schutzgebieten, es liegt auch kein Trenngriin im Bereich der Planung vor. Ostlich von
Thannenmais etwa 2,5km entfernt, aulRerhalb der Planung, befindet sich ein Vorranggebiet fiir
Bodenschatze (Betonit Ruhstorf). Westlich und siiddstlich der Planung liegen landschaftliche
Vorbehaltsgebiete (beide mit der Nummer 22), jeweils Uber 1,3km entfernt. Sudlich von
Thannenmais etwa 2,3km entfernt liegt das Vorranggebiet fir Wasserversorgung ,T1 —
Kollbach®.
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Weitere Inhalte sind der stéddtebaulichen Begriindung Kapitel 1.1.3.1 zu entnehmen.

1.1.1.3 Weitere Fachplanungen (s. stadtebauliche Begriindung Kap. 1.1.3.3)

1.1.1.4 Vorgehensweise bei der Durchfiihrung der Umweltpriifung

1.2

1.2.1

1.2.1.1

Als allgemeine Daten standen das aktuelle Luftbild sowie die aktuellen Schutzgebiets- und
Biotopabgrenzungen (FIS-Natur Online), das Arten- und Biotopschutzprogramm des
Landkreises Dingolfing-Landau und der Bebauungsplanentwurf zur Verfigung.
Ortsbegehungen fanden im Oktober 2021 statt. Ein Immissionsschutzgutachten liegt derzeit
nicht vor.

Merkmal Betroffenheit Erhebliche
jalnein Auswirkungen
FFH-Gebiet Nein Nein
SPA Gebiet Nein Nein
Naturschutzgebiet Nein Nein
Naturdenkmal Nein Nein
Landschaftsschutzgebiet Nein Nein
geschiitzte Landschaftsbestandteile Nein Nein,
geschutzte Biotope Nein Nein
Uberschwemmungsgebiete Nein Nein
Wasserschutzgebiete Nein Nein
sonstige Schutzausweisung Nein Nein
Denkmalschutz / Bodendenkmaler Nein Nein
Immissionsschutz Noch nicht Bei Einhaltung
bekannt der Zulassigen
Grenzwerte
voraussichtlich
nicht

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt

Beschreibung der Umweltpriifung

Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Das Planungsgebiet liegt westlich der Kreisstralle DGF 7 (Am Thannenmais) zwischen zwei
bestehenden Siedlungsbereichen. Folgende Flurnummern 1072 und 1101/8 Teil, Gemarkung
Niederreisbach, Gemeindeteil Thannenmais, sind von der Planung betroffen. Reisbach liegt im
Suden des Landkreises Dingolfing-Landau in Niederbayern auf einer Héhe von 408m. i. NHN.
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1.21.2

1.21.3

1.2.2

1.2.21

Das Planungsgebiet mit den genannten Flurnummern schliet eine Flache von 31.315 gm ein
und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch Wald, Landwirtschaftsflache und Siedlung (Gewerbegebiet),
- im Westen durch angrenzendes Griinland,

- im Osten durch die KreisstraRe DGF 7 (Am Thannenmais),

- im Siden durch bestehende Siedlung (Allgemeines Wohngebiet, Dorfgebiet).

N

Luftbildausschnitt von Thannenmais aus FIS-Natur Online des LfU, Geobasisdaten: © Bayerische
Vermessungsverwaltung

Angewandte Untersuchungsmethoden

Der Umweltbericht wurde methodisch wie folgt aufgebaut:

Die Standortuntersuchung erfolgt auf Basis des Flachennutzungsplanes.

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzgiter erfolgte auf der Grundlage der Daten
des Flachennutzungsplanes sowie der Literatur der Ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP
(Landesentwicklungsprogramm Bayern), RP (Region 13, Landshut) und einer Ortsbegehung im
Oktober 2021

Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken bei der Datenerhebung

Die Bewertung erfolgt nach Unterscheidung 3er Stufen: Geringe, mittlere und hohe
Erheblichkeit. Dabei ist die Ausgleichbarkeit ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht
ausgleichbarer Auswirkungen wird als hoch eingestuft. Schwierigkeiten bei der Datenerhebung
sind bisher nicht aufgetreten. Kenntnisliicken sind aus derzeitiger Sicht nicht vorhanden.

Bestandsaufnahme, Bewertung und Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung auf
Schutzgiiter gem. § 2 Absatz 1 UVPG

Schutzgut Flache

Bestand:
Mit der Novellierung des Baugesetzbuches 2017 wurde das Schutzgut Flache als neuer
Umweltbelang eingefiihrt: Gemal Baugesetzbuch soll sparsam mit Grund und Boden
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umgegangen werden. Die Inanspruchnahme von Flachen ist auf das notwendige Maf} zu
begrenzen. Die Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung
sind vorrangig umzusetzen. Folgende Aspekte sind bei der Ermittlung der Umweltauswirkungen
des Vorhabens auf das Schutzgut Flache zu betrachten:

1. Erhaltung unzerschnittener Freirdume

2. Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der
landesplanerischen Uberpriifung

3. Ziel der Bundesregierung von einem Flachenverbrauch von 30 ha/Tag im Zuge der
deutschen Nachhaltigkeitsstrategie bzw. Verbrauch von max. 5 ha pro Tag in Bayern
(angestrebtes Ziel, geplante Verankerung im Landesplanungsgesetz)

Bewertung / Planung:

Zu 1.: Das Planungsgebiet liegt zwischen bestehenden Siedlungsbereichen des Gemeindeteils
Thannenmais und schlie3t daran an. Es gehen bisher unbebaute Freiraume, hier Gberwiegend
Acker, verloren. Die Zerschneidungswirkung auf die Landschaft ist durch bereits bestehende
Siedlungs-/Verkehrs- und Gewerbeflachen bereits vorhanden.

Jahr Einwohner Zu 2.: In Reisbach besteht seit Jahren Bedarf an Flachen fir
1988 6295 Wohnraum und Gewerbe. Marktgemeinde tragt mit der
2018 7730 vorliegenden Planung den Anfragen Rechnung. Aufgrund von
2020 7831 verschiedenen Umstrukturierungen und Eingemeindungen

werden die Jahre vor 1988 nicht zur Betrachtung der
Einwohnerentwicklung herangezogen. Der Anstieg der Einwohnerzahl zwischen den Jahren
1988 und 2020 betrug 24,4 % (Quelle: hitps://de.wikipedia.org/wiki/Reisbach).

Zu 3.: Bayern bekennt sich zum Ziel der Bundesregierung bis 2030 den Flachenverbrauch auf
bundesweit unter 30 ha pro Tag zu reduzieren und strebt daher an, eine RichtgroRe fir den
Flachenverbrauch (in Bayern) von 5 Hektar pro Tag im Landesplanungsgesetz zu verankern.
Bayerische Nachhaltigkeitsstrategie (2017): Langfristig deutliche Reduzierung des
Flachenverbrauchs bis hin zu einer Flachenkreislaufwirtschaft ohne weiteren
Flachenneuverbrauch.

Derzeit leben 83,2 Mio. Menschen in Deutschland. Demnach wiirde sich der Pro-Kopf-
Verbrauch im Sinne der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie auf ca. 36,1 cm?/Tag belaufen.

In der Marktigemeinde Reisbach leben 7831 Menschen (Stand 31. Dezember 2020). Es ergibt
sich daher fiir die Gemeinde eine mogliche Flacheninanspruchnahme von 28,3 m?/ Tag bzw.
1,03 ha/Jahr und 20,64 ha in 20 Jahren. Der Pro-Kopf-Verbrauch wurde vom Bundeskabinett
2017 festgelegt. Unter Einhaltung der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie darf die Gemeinde
somit bis 2037 20,64 ha an Flache verbrauchen.

Nicht zu verwechseln mit dem Flachenverbrauch ist die Versiegelung. Diese macht Béden
undurchlassig fir Niederschlage und zerstdért die natirlichen Bodenfunktionen.
Siedlungsflachen und Verkehrsflachen umfassen jedoch auch unbebaute und nicht versiegelte
Bdden [...] wie Stadtparks und Sportplatze (BMU 2020).
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1.2.2.2

Flachenpotenziale

Die Grinde fir die Auswahl des Planungsgebietes werden im Kapitel 1.2 Auswahl des

Planungsgebiets in der Begriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbe und dérfliches Wohnen

Thannenmais“ bzw. 18. Flachennutzungsplananderung erlautert. Innerorts finden sich

vereinzelte, bisher unbebaute Flachen. Diese scheiden jedoch aus folgenden Griinden fir die

Entwicklung des Dérflichen Wohngebiets und des Gewerbegebiets aus:

e  Flachen sind seit Jahren nicht verfligbar durch die bestehenden Eigentumsverhaltnisse

e  Zu geringe FlachengroRen fur entsprechende Bebauungen, insbesondere fiir Betrieb mit
konkretem Bedarf

o Fehlende bzw. schlechte Verkehrsanbindung

¢ Vermeidung von GbermaRiger Verkehrsbelastung an anderer Stelle

e  Aus stadtebaulicher Sicht zu erhaltende innerértliche Griin- und Freiflachen zur Erhaltung
der Freiraumqualitat sollen freibleiben von Bebauung

Die Ausweisung des Dorflichen Wohngebiets und des Gewerbegebiets hat einen
Flachenverbrauch von 3,53 ha zur Folge. Durch die vorliegende Planung wird 17,1% des nach
der Nachhaltigkeitsstrategie vorgesehenen Wertes verbraucht. Diese Wirkung wird als
gering/mittel/hoch erheblich eingestuft.

Das Planungsgebiet wird als sinnvollste Flache fiir die vorliegende Planung erachtet.
Ausschlaggebend ist hierbei, dass an eine bestehende Gewerbeflache angeschlossen werden
kann und der Marktgemeinde keine geeigneten Flachen der Innenentwicklung zur Verfligung
stehen.

Innerhalb des Planungsgebiets tragen die Festsetzung einer max. zuldssigen GRZ sowie
sonstige Festsetzungen zur Verminderung der Bodenversiegelung und zur Anlage von
Grinflachen dazu bei, die Versiegelung auf das erforderliche Maf zu begrenzen. Da andere
Potenzialflachen nicht fir die vorliegende Planung zur Verfiigung stehen, werden in Bezug auf
die Nutzbarmachung von Potenzialflachen keine erheblichen Wirkungen durch die Ausweisung
erwartet. Aus diesen Griinden und vor dem Hintergrund des zulassigen Pro-Kopf-Verbrauchs
im Sinne der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie werden die Auswirkungen auf das Schutzgut
Flache als mittel erheblich bewertet.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Flache Gering Mittel Gering/Mittel Mittel

Schutzgut Mensch / Immissionen

Bestand:

Im Planungsgebiet gibt es mehrere bestehende Quellen von Emissionen wie Larm, Licht, Staub,
Abgasen und Geriichen. Diese gehen derzeit zum Uberwiegenden Teil von der
landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen im Umfeld aus. Im Norden befindet sich bereits ein
Gewerbegebiet. Die dort befindlichen Hallen einer ehemaligen Baufirma werden derzeit als
Lagerflachen verwendet. Westlich der Planung befindet sich ein Schaustellerbetrieb mit
vernachlassigbaren, da zeitlich relativ beschrankten Larm-Emmissionen. Im Siden befindet
sich eine landwirtschaftliche Hofstelle und bestehendes Allgemeines Wohngebiet sowie
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Dorfgebiet mit Uberwiegender Wohnnutzung. Hier ist derzeit der Hauptfaktor fir Larm der
Anliegerverkehr. Weiterhin ist die im Osten gelegene KreisstralRe DGF 7 (Larm, Abgase) zu
nennen. Die bestehenden Nutzungen sind im Bestand konfliktfrei moglich.

Die Flache hat keine Erholungsfunktion.

Bewertung / Planung:

o Es istim Planungsgebiet weiterhin mit ortsiiblichen Immissionen wie landwirtschaftlicher Larm-
, Staub- und Geruchbelastigung zu rechnen, dies gilt auch fiir die kiinftige Bebauung. Fur
Baugebiete in Ortsrandlage sind generell hohere landwirtschaftliche Immissionen zu dulden.

¢ Die vorliegende Planung grenzt an bestehende Bebauungen an. Sidlich der Planung liegt eine
Hofstelle und dahinter Allgemeines Wohngebiet und Dorfgebiet. Im Norden liegt neben der von
der Planung ausgenommenen Landwirtschaftsflache eine Wohnbebauung mit daran
anschlieRendem Gewerbegebiet. Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
Sicherung des Trennungsgrundsatzes ist der sldliche Bereich der Planung, der an das
Wohngebiet grenzt, als Dorfliches Wohngebiet ausgewiesen. Diese Festsetzung sichert
einerseits den Raum fir kleinere gewerbliche Einheiten und schafft einen stadtebaulich
gewiinschten Ubergang von larmintensiveren Nutzungen im Norden zur schutzbedirftigen
Wohnnutzung im Suiden (Gebietsabstufung GE > WD > WA).

o Durch die Neuplanung erhoht sich das Verkehrsaufkommen, auch bei den vorhandenen
Erschlieungsstralen in der Umgebung.

¢ Die Anbindung erfolgt Gber die bestehende Kreisstralte ,Am Thannenmais®.

¢ Reisbach hat derzeit keine eigene Bahnstation, die nachstgelegenen befinden sich in Dingolfing
und Landau a.d. Isar. Reisen/Pendeln an weiter entfernte Orte ohne eigenes motorisiertes
Fahrzeug ist somit nur unter Nutzung der Buslinien und ggf. Umsteigen auf Bahnlinien
anderenorts moglich.

e Thannenmais liegt nahe dem beliebten Ausflugsziel ,Bayernpark” und ist u.a. aus diesem Grund
Teil zahlreicher Fahrradtour-Routen. Vor Ort fehlen ausgebaute Radwege, die genannten
Routen liegen auf bestehenden StralRen (u.a. ,Am Thannenmais®). Das Radwegenetz in
Reisbach bzw. in Thannenmais ist noch ausbaufahig, um die Sicherheit und Mobilitat fir
Radfahrer zu erhéhen und gleichzeitig dem Klimaschutz durch Einsparung von CO?-Ausstol’
Rechnung zu tragen. Zudem konnte der Freizeit- und Erholungswert im Gemeindegebiet damit
gesteigert werden.

e Wahrend der Bauphase ist mit verstarkter Belastung durch Larm, Staub und Abgasen zu
rechnen.

e Die gesetzlichen Vorgaben bzgl. Immissionsschutz fiir die ausgewiesenen Nutzungen sind
einzuhalten. Ein La&rmgutachten liegt nicht vor. Je nach geplantem Vorhaben kann im Rahmen
nachfolgender Planung die Erstellung eines Larmgutachtens erforderlich werden um den
Nachweis zur Einhaltung der Grenzwerte zu erbringen und so gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu sichern.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Mensch/ Mittel Gering/Mittel Mittel Mittel

Immissionen
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1.2.2.3 Schutzgut Arten und Lebensraume

Bestand:

Ein Grofdteil des Planungsgebiets wird derzeit intensiv landwirtschaftlich, (berwiegend
ackerbaulich, zum Teil auch als Grinland, genutzt. Im Westen des Planungsgebietes liegt auf
dem nahe der Grenze gelegenen Griinland ein wassersensibler Bereich (sonst trockenes
Téalchen mit zeitweise erhohten Wasserabfluss). Dort anfallendes Wasser flie3t mit dem in
Richtung Norden fallenden Gelandeeinschnitt/Talchen in Richtung des im Wald gelegenen
Grabens. Im Sidosten des Planungsgebiets befindet sich eine weitere Griinlandflache sidlich
der dort verlaufenden Strale, die zu einer bestehenden Hofstelle fiihrt. Als weitere unbebaute
Bereiche im Planungsgebiet sind die Strallen- und Wegebdschungen zu nennen.

Es befinden sich keine amtlich kartierten Biotope innerhalb oder auf direkt benachbarten
Flachen zur Planung. Nérdlich der Planung liegt ein Wald, der gemaR Waldfunktionsplan zum
Uberwiegenden Teil als Schutzwald fiir Lebensraum, Landschaftsbild, Genressourcen und
historisch wertvollen Waldbestand ausgewiesen ist. In diesem Bereich befinden sich auch
Abgrenzungen des Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP): ABSP-Nummer B118.00.01
und ABSP-Nummer B118.00.02. Da zu den genannten ABSP-Flachen-Nummern im ABSP-
Textband eine falsche Zuweisung besteht und daher keine verlasslichen Angaben vorliegen,
wurde das Bayerische Landesamt fir Umwelt (LfU) nach Informationen zu diesen Flachen
befragt. Ein Mitarbeiter des LfU konnte bestatigen, dass die Zuweisung von ABSP-Nummer und
Text nicht korrekt wéare und stellte einen Auszug aus der Biotopkartierung Wald zur Verfligung.
Diese enthalt auf ebenso Informationen zu den genannten ABSP-Flachen. Den Daten ist zu
entnehmen, dass es sich hierbei um ein unbearbeitetes Waldbiotop handelt. Das Wald-Biotop
mit der Nummer 7441-0118 Teilflache 01 im Osten beschreibt ein 30-70-jahriges Gehdlz mit in
der Baumschicht vorherrschender Birke und Stieleiche sowie deutlich ausgebildeter
Strauchschicht. Teilflache 02 im Westen beschreibt ein lichtes Gehdlz auf Béschungen bzw.
Aufschiittungen einer aufgelassenen Entnahmestelle mit Giberwiegend Birken und Salweiden in
der Baumschicht. Andere amtlich kartierte Biotope liegen im Planungsgebiet und dessen
Umgebung nicht vor. Im weiteren Umfeld von Thannenmais sind einige wenige Geholzbiotope
(naturnahe Hecken) vorhanden.

Eine Auswertung der Artenschutzkartierung zeigt Vorkommen wertgebender und zum Teil
gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten im Umkreis, zum Beispiel wurden Vorkommen
verschiedener Fledermausarten in umliegenden Waldern aufgenommen. Artennachweise
geschutzter Tier und Pflanzenarten, im nahen und im unmittelbaren Wirkraum, sind nicht
bekannt.

Bewertung / Planung:

e Bei Umsetzung der Planung kommt es 2zu Verlust von Lebensraum sowie zu
Neuninanspruchnahme von unbebauten Flachen. Insbesondere versiegelte Flachen stehen
nicht mehr als (Teil-)Habitat zur Verfigung.

e Dabei handelt es sich Uberwiegend um intensiv genutzte Ackerflachen, zu geringerem Anteil
intensiv bewirtschafteten Grunlandflachen.

¢ Es sind keine amtlich kartierten Biotope von der Planung betroffen.

e Das Talchen mit zeitweise erhohten Wasserabfluss (wassersensibler Bereich) bleibt erhalten
(siehe auch Kapitel Schutzgut Wasser).

¢ Durch das neue dérfliche Wohnen und Gewerbegebiet und dessen Nutzung kommt es auf den
Flachen und deren Umgebung zu vermehrten Stérungen von Tieren durch erhdhten Larm,
Bewegung, Licht und Verkehr, jedoch im bereits vorbelasteten Raum.
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1224

Stoffeintrage durch die landwirtschaftliche Nutzung (Diingemittel, Pflanzenschutz, Abgase)
werden bei Umsetzung der Planung eingestellt. Durch die Nutzung als Dorfliches Wohngebiet
und Gewerbegebiet ist von neu entstehenden Stoffeintrdgen (z.B. durch erhdhtes
Verkehrsaufkommen) auszugehen.

Durch Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan werden siedlungsnahe, &kologisch
wertvolle Lebensraume geschaffen, z.B. durch Neupflanzung heimischer Baume und
Straucher, Anlage von Grinflachen, Wahrung der Durchgangigkeit durch fur kleine Saugetiere
durchgangige Einfriedungen, Verwendung insektenunschadlicher Leuchtmittel, zeitlicher
Begrenzung von Beleuchtungszeiten und geplante Ausgleichsflachen (siehe Planteil
Bebauungsplan ,Gewerbe und dorfliches Wohnen Thannenmais®).

Besonders schitzenswerte Bereiche, z.B. Waldbereiche mit wertgebenden, zum Teil
gefahrdeten Tier- und Pflanzenarten liegen auerhalb des Planungsgebiets. Aussagen zum
Artenschutz werden in der Begriindung zum Bebauungsplan unter Kapitel 1.11 Artenschutz
getroffen, eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung ist nicht erforderlich.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Arten und Gering/Mittel Gering/Mittel Gering/Mittel Gering/Mittel
Lebensraume

Schutzgut Boden/Geologie/Altlasten

Bestand: Die Boden werden bisher Uberwiegend landwirtschaftlich, dabei zum Grofteil
ackerbaulich und zum Teil als Grinland, genutzt. Die natirliche Ertragsfunktion und
Bodenstruktur sind intakt.

GemaR der Ubersichtsbodenkarte des Bayerischen Landesamts fir Umwelt (LfU) im Malstab
1:25.000 befindet sich das Planungsgebiet auf den nachfolgend beschriebenen
Legendeneinheiten (siehe nachfolgende Tabelle).

©

Abbildung des UBK25-Ausschnitts aus dem Umwelt-Atlas des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt Geobasisdaten: ©
Bayerische Vermessungsverwaltung
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Sachdaten der Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000 des LfU

Legendeneinheit (Kurzname) Legendentext

7 Uberwiegend pseudovergleyte Braunerde, verbreitet Braunerde aus
Schluff bis Schluffton (Lésslehm) tGber Lehm bis Schluffton (Lésslehm,
verfestigt)

48a Fast ausschlieRlich Braunerde aus (kiesfihrendem) Lehmsand bis

Sandlehm (Molasse), verbreitet mit Kryolehm (Losslehm, Molasse)

76b Bodenkomplex: Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Béden aus
(skelettflihrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment)

Ein GrolRteil der beplanten Flachen liegt auf der Legendeneinheit ,7 - Uberwiegend
pseudovergleyte Braunerde, verbreitet Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm) Uber
Lehm bis Schluffton (Losslehm, verfestigt)“. Die Einheiten 48a und 76b liegen an der westlichen
Grenze des Vorhabens. Zudem wurde gepriift ob es sich um einen Boden mit bedeutender
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte handelt: Im Umfeld und Wirkraum der
Planung befinden sich gemaR der digitalen Daten des Bayerischen Landesamtes fir
Denkmalpflege, welche auf der Homepage ,Bayerischer Denkmalatlas” zur Verfiigung stehen,
keine Bodendenkmaler.

Gemal den Angaben der Bodenschatzungskarte 1:25.000 liegen die Flachen des
Planungsgebietes Uberwiegend auf der Einheit sL4D (Wertzahl Ackerschatzungsrahmen
zwischen 59 und 53), im Westen auf der Einheit IS4D (Wertzahl Ackerschatzungsrahmen
zwischen 43 und 37 und im Bereich Ostlich der bestehenden Hofstelle (Griinland) auf der Einheit
LII2 (Wertzahl Griinlandschatzungsrahmen 58 bis 50).

Bewertung / Planung:

Das Standortpotenzial der vorliegenden Bdden fiur die natirliche Vegetation (Arten- und
Biotopschutzfunktion) ist als gering bis mittel einzustufen, da es sich weder um wertvolle Feucht-
noch Magerstandorte handelt. Im Bereich des Téalchens im Westen erfolgen keine Eingriffe. Es
gehen landwirtschaftliche Nutzflichen mit mittlerer bis hoher natirlicher Ertragsfahigkeit
(Deckschichten aus Losslenm) verloren. Die Retentions- und Pufferfahigkeit des Bodens
bewegt sich im mittleren Bereich.

Durch bauliche Malnahmen wird das Bodengefiige gestort. Diese sollen in den nachfolgenden
Planungen auf das notwendige Mindestmal} reduziert werden. Die natirliche Ertragsfunktion
wird aufgrund von Versiegelung gestdrt. Im Rahmen von BaumafRnahmen kann es zu
nachteiligen Bodenverdichtungen kommen.

Folgende MinimierungsmafRnahmen sollen getroffen werden:

e Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl in
den jeweiligen Parzellen.

o Reduzierung der Erdmassenbewegungen fir Gebaude, bauliche Anlagen und Verkehrsflachen
auf ein notwendiges MindestmalR.

e Festsetzungen zum Gelandeauftrag bzw. -abtrag sollen weitere Bodeneingriffe auf den
Freiflachen verhindern.

o Die bevorzugte Verwendung wasserdurchldssiger Belage soll einen Beitrag zum Erhalt der
natirlichen Ertragsfunktion des Bodens leisten.

Darliber hinaus soll nach § 1a BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Der Mutterboden, welcher bei der Errichtung baulicher Anlagen
ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung
und Vernichtung zu schiitzen. Um einen fachgerechten Umgang mit dem Schutzgut Boden
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gewahrleisten zu kénnen ist DIN 19731, welche in Kapitel 7.2 den Ausbau, die Trennung und
die Zwischenlagerung des Bodenmaterials regelt, einzuhalten.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Boden/ Gering/Mittel Mittel Gering/Mittel Mittel
Geologie

1.2.2.5 Schutzgut Wasser

Bestand:

Im unmittelbaren Planungsgebiet befindet sich kein Oberflichengewéasser, jedoch ein
wassersensibler Bereich (sonst trockenes Talchen mit zeitweise erhéhten Wasserabfluss) an
der westlichen Grenze. Dort anfallendes Wasser fliet mit dem in Richtung Norden fallenden
Gelandeeinschnitt in Richtung des im Wald gelegenen Grabens. In einer Entfernung von ca.
450m und mehr, siidwestlich bzw. sudlich der Planung flie3t der Feilenbach. In der umgebenden
Landschaft von Thannenmais gibt es zahlreiche kleinere Graben und Bache. Vorranggebiete
und Vorbehaltsgebiete fiir Wasserversorgung, Trinkwasserschutzgebiete oder festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete sind im Planungsbereich und der naheren Umgebung nicht
vorhanden. Sidlich von Thannenmais etwa 2,3km entfernt liegt das Vorranggebiet fir
Wasserversorgung ,,T1 — Kollbach®. GemaR den Angaben der Grundwassergleichen (dHK100)
aus dem Umwelt-Atlas des LfU steht das Grundwasser etwa auf einer Héhe von 410 mNN. Die
Boden sind je nach Ton-/Lehmgehalt maRig bis mittel sickerfahig und leisten einen
entsprechenden Beitrag zur Grundwasserneubildung bei. Gemal den Informationen aus der
Hydrogeologischen Karte 1:100.000 des Bayerischen Bodeninformationssystems reicht die
Filterwirkung von gering (bei starker Trockenheit) bis hoch. Die detaillierten Angaben sind in der
nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt.

Hydrogeologische Karte M 1:100.000 des LfU

Hydromorphe Merkmale der | Klassifikation Schutzfunktionseigenschaften
Legendeneinheit

Jingere Obere | - maRiges, bei erhéhtem
SiRwassermolasse Feinkornanteil auch  hohes
(Hangendserie, Mischserie, Filtervermdgen

Moldanubische Serie)

Bewertung / Planung:

Vorranggebiete und Vorbehaltsgebiete fiir Wasserversorgung, Trinkwasserschutzgebiete oder
festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind im Planungsbereich und der naheren Umgebung
nicht vorhanden. Sidlich von Thannenmais etwa 2,3km entfernt liegt das Vorranggebiet fur
Wasserversorgung , T1 — Kollbach®.

e Das Talchen mit zeitweise erhdhten Wasserabfluss wird durch ein Regenriickhaltebecken
erganzt und nicht verrohrt. Unverschmutztes Niederschlagswasser des westlichen Teils des
Planungsgebietes kann dort abgeleitet werden. Durch die Regenwasserrlickhaltung erfolgt eine
kontrollierte Ableitung.

e Durch die getroffenen Festsetzungen und Hinweise zum Umgang mit nicht verunreinigtem
Niederschlagswasser (z.B. weitgehende Verwendung sickerfahiger Belage), Festsetzung eines
geringen Versiegelungsgrades bzw. Festsetzungen zur Minimierung der Bodeneingriffe wird die
natlrliche Ertragsfunktion und Sickerfahigkeit des Bodens, so weit moglich, erhalten. Die
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1.2.2.6

Grundwasserneubildung sowie Filterfunktion des Bodens werden dadurch in geringerem
Ausmal reduziert.

Festsetzung zur getrennten Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser.

In den Grundwasserkorper wird nach aktuellem Kenntnisstand nicht eingegriffen.

Die Verdunstung (Evaporation) soll durch den Erhalt und Neupflanzung von Strduchern und
Baumen verbessert werden.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Wasser Gering/Mittel Gering/Mittel Gering/Mittel Gering/Mittel

Schutzgut Klima/Luft

Bestand:

Dem ABSP zufolge ist das Klima im Isar-Inn-Higelland bereits deutlich kontinental getdnt. Den
haufig strengen Wintern mit mehrmals unterbrochener Schneedecke stehen maRig heilke,
gewitterreiche Sommer gegenuber. Die jahrlichen Niederschlage betragen 700-800 mm, die
Jahresmitteltemperatur betragt 7,5 °C (Januar-Mittelwert -2,5 °C, Juli-Mittelwert 17,5 °C).

Der beplante Bereich in Thannenmais hat aufgrund seiner Siedlungsstruktur und Topographie
eine gunstige Durchliftungssituation. Das Planungsgebiet liegt auf einem Gelanderlicken der
in Richtung Talchen im Westen sowie in Richtung Osten zur KreisstraRe DGF 7 hin, sowie in
Richtung Norden abféllt. Die landwirtschaftlichen Flachen leisten einen Beitrag zur
Klimaregulierung als Kaltluftentstehungsflachen.

Bewertung / Planung:

Es ist von erhdhten Emissionsbelastungen und Staubentwicklung baubedingter Art, durch
Baustellenfahrzeuge wahrend Bauphasen auszugehen.

Der Reduzierung landwirtschaftlicher = Emissionen steht die  Erhdhung des
Verkehrsaufkommens (Anwohner, Anlieger, Liefer- und Entsorgungsverkehr, Arbeitnehmer und
Kundschaft/Besucher im Dorflichen Wohnens und Gewerbegebiet) gegentiber.

Weitere Emissionen sind durch nicht wesentlich stérende Gewerbe-/Handwerksbetriebe im
Dorflichen Wohngebiet und durch Unternehmen im Gewerbegebiet zu erwarten.

Zur Vermeidung hoherer Hitze- und Staubentwicklung werden in der vorliegenden Planung
Neupflanzungen von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Beitrag zum Erhalt des Mikroklimas durch die Gebaudestellung und geplante Pflanzungen. Die
Luftaustauschbahnen (Nordsiid- und Westostdurchlassigkeit) innerhalb des Planungsgebietes
(Luftfeuchtigkeit, Staub, Temperatur) bleiben erhalten.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Klima/Luft Gering/Mittel Gering/Mittel Mittel Mittel
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1.2.2.7

1.2.2.8

Schutzgut Landschaft /Landschaftsbild

Bestand:

Das Planungsgebiet nimmt aufgrund seiner Lage (Ortsrandlage), Topographie und
umgebender Bebauung eine mittlere Funktion fiir das Landschaftsbild ein. Von Norden ist die
Sicht eingeschrankt durch den Waldbestand und bestehende Bebauungen, von Siden, durch
bestehendes Siedlungsgebiet. Thannenmais und Umgebung hat einen relativ hohen Waldanteil
und ist durch landwirtschaftliche Nutzung, Giberwiegend Ackerbau, gepragt. Bei den Waldern
handelt es sich zu einem groflen Anteil um strukturarme Forste. Der Anteil naturnaher
Strukturelemente im Tertiaren Higelland ist gemalk ABSP allgemein sehr gering, was auch die
geringe Anzahl amtlich kartierter Biotope sowie das Fehlen von Strukturvielfalt im Umfeld der
Planung belegt. Zahlreiche Hofstellen, davon eine Vielzahl mit bereits eingestelltem
landwirtschaftlichem Betrieb, liegen zerstreut in Einzellage.

Bewertung / Planung:

Durch die Planung geht unbebaute Landschaft verloren und es findet ein Eingriff in das
Landschaftsbild statt, der durch die Griinordnung und Gebaudetypologie / -stellung minimiert
und ausgeglichen wird.

Festsetzungen zur Hohenlage der Gebaude minimieren Eingriffe in die Topographie so dass
das Landschaftsrelief einschlieflich des Talchens im Westen weitgehend erhalten bleibt.
Festgesetzte Baufenster und die groRzlgigen Griinflachen sichern die Durchlassigkeit im
Planungsgebiet.

Die kompakte Bauweise und giinstige ErschlieBung verhindert unnétigen Flachenverbrauch an
anderer Stelle und tragt damit dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
Rechnung.

Durch Neupflanzungen von heimischen Baumen und Strauchern auf den Flachen und zum
planungsrechtlichen Aufenbereich werden das Dorfliche Wohngebiet sowie das
Gewerbegebiet in die Landschaft eingebunden.

Die Ubergénge zu bestehenden Siedlungseinheiten im Norden und Siiden der Planung werden
mit den geplanten Neupflanzungen von heimischen Baumen und Strauchern ortsbildvertraglich
gestaltet.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Landschaftsbild Gering Mittel Gering/Mittel Mittel

Schutzgut Schutzgebiete bzw. Kultur und Sachgiter

Bestand:
Schutzgebiete werden nicht beeintrachtigt, da nicht vorhanden, siehe auch unter Kapitel 2.1.1.4.

Amtlich kartierte Biotope werden im Kapitel Schutzgut Arten und Lebensrdume behandelt und
liegen ebenfalls aul3erhalb des Planungsgebiets.

Nordlich der Planung liegt ein Wald, der gemaf Waldfunktionsplan zum tberwiegenden Teil als
Schutzwald fiir Lebensraum, Landschaftsbild, Genressourcen und historisch wertvollen
Waldbestand ausgewiesen ist. In diesem Bereich befinden sich auch Abgrenzungen des Arten-
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1.2.2.9

1.2.3

und Biotopschutzprogramms (ABSP): ABSP-Nummer B118.00.01 und ABSP-Nummer
B118.00.02 bzw. Flachen der Biotopkartierung Wald (siehe unter Kapitel 2.2.2.3 Schutzgut
Arten und Lebensraume).

Gemal den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen keine Bau- oder Bodendenkmaler
innerhalb oder im Umfeld der Planung.

Bewertung / Planung:

Es sind keine MaRnahmen erforderlich.

Es ist zu beachten, dass auch Objekte, die nicht verzeichnet sind, Denkmaler sein konnen. Jede
Veranderung an oder im Nahebereich von Bau- und Bodendenkmalern bedarf einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gemafR Artikel 6 und 7 BayDSchG. Wer Bodendenkmaler
auffindet, ist verpflichtet, diese gemal Artikel 8 BayDSchG unverzlglich den Unteren
Denkmalschutzbehdrden oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Schutzgebiete/ | Gering Gering Gering Gering
Kultur- und
Sachgiiter

Wechselwirkungen

Durch die Planung erfolgen Eingriffe in den Naturhaushalt (Arten und Lebensrdume, Boden,
Wasser) und in das Landschaftsbild. Auswirkungen auf Boden und Wasser z.B. durch
Versiegelung und Uberbauung betreffen i.d.R. auch die vorhandenen Arten mit den
entsprechenden Lebensrdumen. Eine Zunahme von Verkehr und Larmbelastungen betreffen
den Menschen ebenso wie 1arm-, immissions- oder stérungsempfindliche Arten. Eine Aufgabe
landwirtschaftlicher Nutzung kann je nach erfolgter Bewirtschaftungsweise eine Abnahme von
Stoffeintragen (z.B. verursacht durch Dingemittel) in Boden und Wasser bewirken, was
gleichzeitig einen positiven Effekt auf zuvor betroffene Gewasser bzw. Grundwasser (Schutzgut
Wasser, Schutzgut Arten und Lebensrdume) durch eine Minderung der stofflichen Belastung
bewirkt. Gleichzeitig gehen landwirtschaftliche Nutzflachen sowie unbebaute Flachen verloren.
Als Wechselwirkungen sind auch die vorzunehmenden MalRnahmen der Griinordnung zu
nennen. Nur bei fachgerechter Anlage und Pflege der Eingrinungs- und
Kompensationsmallnahmen ist die Einbindung des Wohn- und Gewerbegebiets in die
Landschaft bzw. der naturschutzrechtlich geforderte Ausgleich gegeben.

Weitere Wechselwirkungen im Sinne von Beeintrachtigungen, die nicht bereits in Bezug auf die
Schutzgiiter beschrieben wurden, sind unter Einhaltung der festgelegten Gestaltungs-, Schutz-
, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen voraussichtlich nicht zu erwarten.

Umweltauswirkungen der Planung auf sonstige Umweltbelange gem. § 1 Absatz 6 Nr. 7
BauGB

Im Folgenden wird auf die Umweltauswirkungen des Vorhabens auf sonstige Umweltbelange
gem. §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB eingegangen. Zur Vermeidung von Uberschneidungen und
Wiederholungen wird auf die bereits betrachteten Schutzgiter bzw. Inhalte an dieser Stelle nicht
erneut eingegangen, es werden nur noch nicht in der vorliegenden Unterlage enthaltene Punkte
aufgefihrt.
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1.24

Die sonstigen zu bertlicksichtigenden Belange des §1 Abs. 6 BauGB werden unter Kap. 1.7
behandelt. Auch hier wird teilweise zur Vermeidung von inhaltlichen Uberschneidungen und im
Interesse eines ,schlanken® Umweltberichts mit Verweisen gearbeitet.

Noch nicht an anderer Stelle der vorliegenden Unterlage bearbeitete sonstige
Umweltauswirkungen der Planung auf Umweltbelange gem. § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB:

Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Der Bebauungsplan enthalt in den textlichen Hinweisen Empfehlungen und Vorgaben zur
Abfallentsorgung (detailliert auf Plan):

- Empfehlung zur Kompostierung organischer Abfalle auf Wohngrundstiicken

- Vorgaben zur Abholzeit und Aufstellungsort der Abfallbehéltnisse

- Gdf. Einrichtung von Sammelstellen, Zuganglichkeit der Abfallbehaltnisse

Nutzung von erneuerbaren Energien/sparsame und effiziente Nutzung von Energien
Die vorliegende Planung zielt auf eine energiesparende Bauweise (Warme/Licht) durch
Gebaudestellung sowie kompakte Bauweise.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
-> nicht relevant da keine Betroffenheit von Natura-2000-Gebieten, daher keine negativen
Auswirkungen moglich

Anfalligkeit des Vorhabens flir schwere Unfélle und Katastrophen

Die zugelassenen Nutzungen im Planungsgebiet (Dorfliches Wohngebiet nach § 5a BauNVO
und fiir ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO) lasst unter Einhaltung gesetzlicher Vorgaben
keine besonderen Risiken oder Gefahrenpotenziale erwarten. Tankstellen wurden u.a. wegen
der Gefahr durch Bodenverunreinigung ausgeschlossen.

Die Lage des beplanten Bereichs am Gelanderiicken, aufierhalb sensibler Bereiche, tragt
ebenso zur Minimierung potenzieller Unfallgefahren oder Katastrophen bei. Ein erhéhtes Risiko
fur beispielsweise Uberflutung des Bereichs ist nicht zu erwarten.

Auf potenzielle Gefahren durch Unwetter beispielsweise bei Starkregenereignissen, Sturm etc.
und die Madoglichkeit fir Bauherren/Investoren eine Elementarschadensversicherung
abzuschlieRen, wird dennoch verwiesen (textliche Hinweise).

Umweltauswirkungen nach Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 BauGB (Kumulierung)

Nach Prifung der Umweltauswirkungen auf die Umweltbelange und Schutzgiiter gem. §1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB und §2 Abs. 1 UVPG verbleibt die Prifung der Planung hinsichtlich der
Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Bericksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicherweise
betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen (vgl. Anlage 1 Abs. 2b. lit. ff) BauGB).

Derzeit sind der Gemeinde keine Vorhaben in benachbarten Plangebieten bekannt, welche eine
Kumulierung solcher Auswirkungen verursachen koénnten.
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1.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung und
Durchfiihrung der Planung

1.3.1  Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante) sowie deren Bewertung.
Kurzfristig wére keine Anderung gegeniiber dem jetzigen Zustand zu erwarten, d.h. die Flachen
werden weiter genutzt wie bisher. Die Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild wiirden in
diesem Gebiet unterbleiben. Der Bedarf an Wohn- und Gewerbeflachen misste an anderer
Stelle gedeckt werden.

1.3.2  Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Bei Durchfiihrung der Planung wird die Flache entsprechend der getroffenen Festsetzungen
genutzt. Eine Okologische Verbesserung wird sich erst nach Entwicklung der festgesetzten
Pflanzungen und Entwicklung der Ausgleichsflaiche einstellen. Nicht vermeidbare
Auswirkungen werden durch Kompensationsmafinahmen ausgeglichen.

14 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

1.4.1  MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

1.4.2

Anbindung an und Erhalt von bestehenden Erschliefungsstralen (flachensparende
Erschlielung)

Ortsbildtypische Gebaudetypologien

Kompakte Bauweise

Festsetzungen fir Einfriedungen (Erhalt der Durchlassigkeit fiir kleine
Saugetiere/Erscheinungsbild)

Erhalt des Talchens im Westen (wassersensibler Bereich), Ableitung von unverschmutztem
Niederschlagswasser des westlichen Planungsgebiets, und Ergadnzung durch ein
Regenrickhaltebecken, Verzicht auf Verrohrung in diesem Bereich

Festsetzung von vernetzenden Griinflachen

Flachen mit Pflanzbindung, Verwendung heimischer Baume und Straucher
Ortsrandeingriinung, Einbindung ins Ortsbild

Solitarpflanzungen

Festsetzungen zu Gelandeveranderungen/Abgrabungen (Schutz Boden/Erhalt Relief)
Festsetzung von Vorschriften zum Umgang mit dem anstehenden Mutterboden
Festsetzung der Verwendung wasserdurchlassiger Belage fir offene Stellplatze,
Garagenzufahrten und Gartenwege

Getrennte Ableitung von Schmutz-/Niederschlagswasser

Art und Mal} von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Durch die vorliegende Planung kommt es zum Verlust von unbebauter Landschaft. Die hierfir
erforderlichen Erdbewegungen und Eingriffe in das Bodengeflige miissen an anderer Stelle
ausgeglichen werden.

714-21 2022.02.08 BPL GE_WD Thannenmais_UMWELTBERICHT.docx 17



B R E I N I_ Florian Breinl Dipl.-Ing. FH Landschaftsarchitektur
¢ Bebauungsplan ,Gewerbe und dérfliches Wohnen Thannenmais*

landschaftsarchitektur + stadtplanung Umweltbericht Fassung 08.02.2022

Durch die Anlage von Ausgleichsflachen sollen die unvermeidbaren Auswirkungen wie z.B.
Versiegelung und die weiteren Beeintrachtigungen der Schutzgiiter zuséatzlich verringert
werden.

Die AusgleichsmalRnahmen schaffen neuen Lebensraum fir die vorkommenden Tier- und
Pflanzenarten und minimieren gleichzeitig die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Mensch,
Landschaftsbild, Kultur und Sachgdter.
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143

Eingriffsregelung

Durch den Bebauungsplan ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft, gemaf § 1a BauGB und
§ 18 BNatSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beziehungsweise des
Landschaftsbildes wird dadurch beeintrachtigt. Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
wurde nach den Vorgaben des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fiir
Landesentwicklung und Umweltfragen Uberpriift und durchgefiihrt. Durch den Eingriff entsteht
ein Ausgleichsbedarf, welcher innerhalb des Geltungsbereiches minimiert und innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches geleistet wird.

1.4.3.1 Art des Eingriffs und Faktorenwahl

,,,,,,,

Fi
12458,2 qm
TypAl
0306

AAAAAAAA

Bereiche ohne wesentliche Anderung der Eingriffsschwere (= grau)

Flachen sind nicht bilanzrelevant

Urspriinglicher Zustand: Verkehrsflache, bzw. bestehende Siedlungsflache

Planung: Bauland, Verkehrsflache, Gartenflaiche, bzw. bestehende
Siedlungsflache

Bereiche mit Festsetzungen zur Sicherung bestehender oder geplanter Griinflachen (=

griin / weil)

Flachen sind nicht bilanzrelevant

Ursprunglicher Zustand: Acker, Griinland

Planung: Baum-/Strauchpflanzung, Grinflachen

Bereiche mit Anderung der Eingriffsschwere (= rot bzw. gelb)
Flachen sind bilanzrelevant
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Flache Nr. 1
Urspringlicher Zustand: Acker
Bewertung des Umweltzustands: Matrix, gem. Leitfaden
Schutzgut 1a 1b 1c
Arten und Ackerflachen Oberer Wert
Lebensraume
Boden anthropogen Uberpragter Boden, Unterer Wert
unversiegelt
Wasser Eintragsrisiko von Nahr- und Unterer Wert
Schadstoffen vorhanden
Klima/Luft Flachen ohne kleinklimatisch Oberer Wert
wirksame Luftaustauschbahnen
Landschaftsbild Ausgeraumte, strukturarme Oberer Wert
Agrarlandschaften
Fazit 1a Lebensraum
geringer
Bedeutung
Planung: Bauland, Verkehrsflachen, Garten-
/Grinflachen
Minimierungsfaktoren siehe 6.1 bzw.:
Ermittlung des Kompensationsfaktors: Typ Al1(0,3-0,6)
Kompensationsfaktor gewahlt: 0,4
Eingriffsflache It. CAD-Ermittlung: 12.458,2 gm
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs: 12.458,2qm x 0,4 = 4.983,3 qm
Flache Nr. 2
Urspringlicher Zustand: intensiv genutztes Griinland
Bewertung des Umweltzustands: Matrix, gem. Leitfaden
Schutzgut 1a 1b 1c
Arten und Intensivgriinland Oberer Wert
Lebensraume
Boden anthropogen Uberpragter Boden Unterer Wert
unter Dauerbewuchs
Wasser Gebiet mit hohem, intaktem Unterer Wert
Grundwasserflurabstand
Klima/Luft Flachen ohne kleinklimatisch Oberer Wert
wirksame Luftaustauschbahnen
Landschaftsbild Ausgeraumte, strukturarme Oberer Wert
Agrarlandschaften
Fazit 1a Lebensraum
geringer
Bedeutung
Planung: Bauland, Garten-/Griinflachen

Minimierungsfaktoren siehe 6.1 bzw.:
Ermittlung des Kompensationsfaktors:
Kompensationsfaktor gewahilt:
Eingriffsflache It. CAD-Ermittlung:
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs:
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Flache Nr. 3
Urspringlicher Zustand: Acker
Bewertung des Umweltzustands: Matrix, gem. Leitfaden
Schutzgut 1a 1b 1c
Arten und Ackerflachen Oberer Wert
Lebensraume
Boden anthropogen Uberpragter Boden, Unterer Wert
unversiegelt
Wasser Eintragsrisiko von Nahr- und Unterer Wert
Schadstoffen vorhanden
Klima/Luft Flachen ohne kleinklimatisch Oberer Wert
wirksame Luftaustauschbahnen
Landschaftsbild Ausgeraumte, strukturarme Oberer Wert
Agrarlandschaften
Fazit 1a Lebensraum
geringer
Bedeutung
Planung: Bauland, Verkehrsflachen, Garten-
/Grinflachen
Minimierungsfaktoren siehe 6.1 bzw.:
Ermittlung des Kompensationsfaktors: TypB1(0,2-0,5)
Kompensationsfaktor gewahlt: 0,25
Eingriffsflache It. CAD-Ermittlung: 4.960,3 qm
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs: 4.960,3 gqm x 0,25 = 1.240,1 gm
Flache Nr. 4
Urspringlicher Zustand: intensiv genutztes Griinland
Bewertung des Umweltzustands: Matrix, gem. Leitfaden
Schutzgut 1a 1b 1c
Arten und Intensivgriinland Oberer Wert
Lebensraume
Boden anthropogen Uberpragter Boden Unterer Wert
unter Dauerbewuchs
Wasser Gebiet mit hohem, intaktem Unterer Wert
Grundwasserflurabstand
Klima/Luft Flachen ohne kleinklimatisch Oberer Wert
wirksame Luftaustauschbahnen
Landschaftsbild Ausgeraumte, strukturarme Oberer Wert
Agrarlandschaften
Fazit 1a Lebensraum
geringer
Bedeutung
Planung: Bauland, Garten-/Griinflachen

Minimierungsfaktoren siehe 6.1 bzw.:
Ermittlung des Kompensationsfaktors:
Kompensationsfaktor gewahilt:
Eingriffsflache It. CAD-Ermittlung:
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs:
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Fliche Nr. 5
Ursprunglicher Zustand: intensiv genutztes Griinland
Bewertung des Umweltzustands: Matrix, gem. Leitfaden
Schutzgut 1a 1b 1c
Arten und Intensivgriinland Oberer Wert
Lebensraume
Boden anthropogen Uberpragter Boden Unterer Wert
unter Dauerbewuchs
Wasser Gebiet mit hohem, intaktem Unterer Wert
Grundwasserflurabstand
Klima/Luft Flachen ohne kleinklimatisch Oberer Wert
wirksame Luftaustauschbahnen
Landschaftsbild Ausgeraumte, strukturarme Oberer Wert
Agrarlandschaften
Fazit 1a Lebensraum
geringer
Bedeutung
Planung: Bauland, Verkehrsflachen, Garten-
/Grunflachen
Minimierungsfaktoren siehe 6.1 bzw.:
Ermittlung des Kompensationsfaktors: TypB1(0,2-0,5)
Kompensationsfaktor gewahlt: 0,3
Eingriffsflache It. CAD-Ermittlung: 3.341,4 gm
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs: 3.341,4gm x 0,3 = 1002,4 gm
Komp-
Flachen Nr. GroRe in gm Faktor Komp.-Bedarf
Flache Nr. 1 12458,2 0,4 4983,3
Flache Nr. 2 391,5 0,45 176,2
Flache Nr. 3 4960,3 0,25 12401
Flache Nr. 4 1522,9 0,3 456,9
Flache Nr. 5 33414 0,3 1002,4
Summe 7858,8

Begrindung der Faktorenwahl:

Die Flachen werden als Ackerflachen und Intensivgriinland genutzt. GemaR der
Matrix/Bewertung des Umweltzustandes nach Schutzgiitern (Leitfaden) konnen die Flachen der
Liste 1 a und 1b zugeordnet werden.

Beim Typ A | kann der Ausgleichsfaktor zwischen 0,3 — 0,6 angesetzt werden.

Aufgrund der Minimierungsmafnahmen kann fiir einen Versiegelungsgrad tber 0,35 (bzw. 0,5)
ein Ausgleichsfaktor von 0,40 auf Ackerflichen und 0,45 auf Intensivgriinland im
vorliegenden Fall vertreten werden.

Beim Typ B | kann der Ausgleichsfaktor zwischen 0,2-0,5 angesetzt werden.

Aufgrund der Minimierungsmafinahmen kann fiir einen Versiegelungsgrad unter 0,35 (bzw. 0,5)
ein Ausgleichsfaktor von 0,25 auf Acker und 0,30 auf Intensivgriinland im vorliegenden
Fall vertreten werden.

Die Flachen mit Eingriinungen wurden nicht als Bilanzflache gewertet.
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1.4.3.2 Ausgleichsflache

Der Ausgleich findet auf der internen Ausgleichsflache FI.-Nr. 1072 (TF), Gemarkung
Niederreisbach, Marktgemeinde Reisbach statt.

TF Nr. 1 und TF Nr. 2: Waldumbau von Nadelforst zu Laubmischwald und Aufbau eines
Waldmantels

TF Nr. 3: Streuobstwiese auf extensiv genutztem, artenreichem Griinland

A) FlachengroRe und Lage der Flache

FlachengroRe: TF Nr. 1 2723,7 gm
TF Nr. 2 907,5 gm
TF Nr. 3 4906,8 gm

FI.-Nr.: 1072 (TF), Gemarkung Niederreisbach
Anerkennungsfaktor: 1,0

B) Entwicklungsziel:
TF Nr. 1 - Waldumbau: Ziel der Mafihahme ist eine Umwandlung von arten- und strukturarmen
Nadelforst (Ausgangszustand) durch Durchforstungseingriff nach Bedarf (Entnahme von
standortfremden Fichten) und Pflanzung von geeigneten Baumen und Strauchern gemaf
Pflanzliste (s.u.) zu strukturreichen, standortgemafen Laubmischwald (Zielzustand).
TF Nr. 2 — Waldmantel: Aufbau eines naturnahen Waldmantels durch Pflanzung von geeigneten
Baumen und Strauchern gemaR Pflanzliste (s.u.).
TF Nr. 3 — Streuobstwiese: Anlage einer Streuobstwiese auf extensiv genutztem, artenreichem
Grunland
Ziel der MaBnahme ist eine Umwandlung von mafRig artenreichem Griinland
(Ausgangszustand) in eine artenreiche extensive Flachlandmahwiese (Zielzustand) und
Entwicklung von Obstbdumen. Angestrebt wird das Artenspektrum des Lebensraumtyps 6510
(FFH-Richtlinie). Im Gegensatz zum ertragreichen Wirtschaftsgriinland ist dieser
Lebensraumtyp blutenreich und wenig gedungt.

C) Rechtliche Sicherung und MafRnahmenbeschreibung (zeitlich unbefristet bzw. bis zum Ende
des Eingriffes):

C.1)  Verbote und Einschrankungen

Verbote:
Auf der Flache sind alle MaRnahmen zu unterlassen, die dem Entwicklungsziel entgegenlaufen.
Insbesondere dirfen

e auf der Flache keine baulichen oder sonstigen Anlagen oder technischen Einrichtungen
errichtet werden
o keine Entwasserungsanlagen angelegt oder erneuert werden

o  keine Dingemittel und keine Pflanzenschutzmittel eingesetzt werden (aul’er bei Bedarf
von Einzelpflanzenbekampfung von Problembeikrautern in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehorde)
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e keine Aufschittungen, Abgrabungen oder ein Griinlandumbruch vorgenommen werden,
es sei denn MaRBnahme wurde vorher im Einvernehmen mit der Unteren
Naturschutzbehdrde genehmigt.

Einschrankungen:

o Das Mahgut ist in jedem Fall abzufahren und einem geordneten Kreislauf zu zufiihren.
Als geordnete Kreislaufe sind die Verfutterung, die Einstreu, die energetische
Verwertung, die Kompostierung mit anschlieRendem Aufbringen auf Ackern zu sehen.
Unzuldssig ware z.B. eine Verrottung im Wald.

e  Ebenso ist Schnittgut aus Hecken-/Gehdlzschnitt abzufahren und einem geordneten
Kreislauf zuzufiihren (im Sinne von Wertstoff-/Kompostierhéfen bzw. energetischer
Verwertung).

Cc.2 Wiederkehrende Leistungen (zeitliche Befristung 25 Jahre)
TF Nr. 2 — Waldumbau und TF Nr. 2 -Waldmantel:

¢ MalRnahmen im Wald: Ein plenterartiger Riickschnitt der Hecke ist friihestens nach 10 bis
15 Jahren im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde zuldssig.

TF Nr. 3 - Streuobstwiese:

Obstbdume:

e Jahrliche Kontrolle Zustand und Schutzvorrichtungen (Wildverbiss, Pfahl etc.),
Erziehungsschnitt in den ersten 5 bis 10 Jahren, Instandhaltungsschnitt in den Folgejahren,
bei starker Trockenheit wassern

Griinland:

e Aushagerungsphase (5 Jahre): In den ersten fiinf Bewirtschaftungsjahren ist eine intensive
Schnittnutzung durchzufiihren (mindestens 3 Schnitte pro Jahr, Abfuhr des Mahguts wie
unter Einschrankungen beschrieben), um eine Aushagerung der Flache zu erreichen und
den Bestand fiir Schaffung eines artenreichen Bestandes liickiger zu gestalten.

e Anreicherung der Artenausstattung (Beschreibung siehe unter einmalige Leistungen)

o  Entwicklungsphase (20 Jahre): Nach der Aushagerungsphase darf der erste Heuschnitt
nicht vor der Hauptblitezeit der Graser Anfang Juli erfolgen. Eine extensive
Nachbeweidung im Herbst ist nach vorheriger Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehorde zulassig. Ein alleiniges Mulchen der Flache ohne Mahgutabfuhr ist
nicht ausreichend. Die Flache ist nach der Aushagerungsphase zweimal im Jahr zu mahen.
Um das Artenspektrum aufrecht zu erhalten muss die Bewirtschaftung so erfolgen, dass
vor allem die Krauter zum Absamen kommen. Dies ist in der Regel nur mit einer
Heuwendung zu erreichen. Um einen stabilen Bestand herzustellen, ist die Mahd in dieser
Phase fiir 20 Jahre aufrecht zu erhalten. Zur Férderung der Kleinfauna ist eine Schnitthdhe
von 6 cm oder hoéher einzuhalten. Dabei sollen jeweils ca. 20% der Flache von der
jéhrlichen Mahd ausgenommen und als Brachestreifen belassen werden
(Ruickzugsbereich Fauna und Uberwinterungsquartier fiir Insekten). Die Lage der
Brachestreifen wechselt dabei jahrlich.

Abweichungen von der Bewirtschaftungsweise sind mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen.

C.3 Duldungsverpflichtung (nach Ablauf der 25 Jahresbewirtschaftung bis zum Ende des Eingriffs
oder aber unbefristet)
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c4

Die Flache muss 25 Jahre lang sachgerecht gepflegt werden. Wenn der Eigentiimer oder
dessen Rechtsnachfolger nach der aktiven Phase der Pflege (25 Jahre) keine
Pflegemalinahmen mehr durchfihren will, so ist er verpflichtet eine Pflege durch die Untere
Naturschutzbehoérde (auf deren Kosten) zu dulden.

Einmalige Leistungen

MaRnahmenbeschreibung:

TF Nr. 1 — Waldumbau und TF Nr. 2 -Waldmantel:

Aufbau eines abgestuften Waldmantels, das heisst der dulRere Waldmantel besteht aus
Strauchern, der innere Waldmantel aus Baumen und Strauchern. Wald und Hecke: Pflanzungen
2-3-reihig, gebietseigene Baume und Straucher, Herkunft aus dem Vorkommensgebiet 6.1
(Alpenvorland) It. BFN 2020. Der Pflanzabstand betragt in der Reihe 2 m, zwischen den Reihen
1,5 m. Es sind mind. 3-5 Stck. einer Art gem. Pflanzliste (s.u.) in Gruppen und im Wechsel zu
pflanzen. Es ist eine zeitlich befristete Einz&unung zum Schutz vor Wildverbiss zu errichten, bis
der Bewuchs die erforderliche Hohe und Dichte erreicht hat. Nach max. 7 Jahren ist der
Wildschutzzaun zu entfernen. Die gesetzlich vorgeschriebenen Pflanzabstdnde zu
landwirtschaftlichen Nutzflachen von 4m fir Bdume und 2m flir Strducher sind nur zu
Nachbargrundstiicken einzuhalten. Anzahl 45 Baume und Straucher je 100gm, die genaue
Zusammensetzung ist mit der zustandigen Forsteinrichtung zu klaren.

Nach Anlage der Flachen (Bepflanzung/Umbau) ist kein Kahlschlag zulassig, nur
Einzelbaumentnahme, bei der Holzentnahme ist auf eine bodenschonende Holzernte zu
achten,

Entwicklung von 8 Biotopbdumen und 2 Uraltbdumen je Hektar, die aus der Nutzung
genommen werden, um auf natrliche Weise zu altern und abzusterben; Die Biotopbdume
werden ca. 30 Jahre, die Uraltbdume ca. 50 Jahre nach der Pflanzung in Absprache mit der
Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt Dingolfing-Landau festgelegt und markiert.

Im Zielzustand sind mindestens 15 Vfm liegendes oder stehendes Totholz je Hektar zu
erreichen, stehendes Totholz muss einen Brusthéhendurchmesser (BHD) von mindestens 30
cm aufweisen, liegendes Totholz muss einen Durchmesser von mindestens 50 cm am
starkeren Ende, und eine Mindestlange von fiinf Metern aufweisen, Baumkronen miissen
einen Durchmesser von mindestens 30 cm und eine Mindestlange von finf Metern aufweisen.

TF Nr. 3 - Streuobstwiese:

Obstbaume:

Es sind 25 Obstbdaume zu pflanzen. Die Obstgehélze sind in einer Entfernung von ca. 10 m
zueinander zu pflanzen.

Pflanzung vorzugsweise im Herbst oder Winter (wenn Boden frostfrei), Hochstamm
Mindeststammhdhe 1,80m verwenden, Lockerung des Bodens mit Untergundlockerer,
alternativ Einzelbaumpflanzung mit Pflanzgrube, Verwendung von Pflanzpfahlen (Lange 2,50m,
Durchmesser 5-6 cm),Verwendung von Pflanzkérben zum Schutz vor Wihlimausen und
Mausen (Breite mind. 60 cm x 30 cm, Maschenweite max. 16 mm, vorzugsweise unverzinkt),
Schutz gegen Wildverbiss, Durchfiihrung Pflanzschnitt, Anlegen einer Baumscheibe
einschlieBlich GieRrand, Diingung in den ersten 4 Jahren (Vorratsdiingung mit Kompost bzw.
Stallmist, nur im Bereich der Baumscheibe)

Grinland:
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C.5

Nach der flnfjahrigen Aushagerungsphase (siehe wiederkehrende Leistungen) ist zur
Anreicherung der Artenausstattung eine Saatgutausbringung mit Heublumen des
Lebensraumtyps 6510 vorzunehmen. Dazu ist Samenmaterial von extensivem
Grinlandaufwuchs aus der nadheren Umgebung auszustreuen, wenn der Wiesenbestand
lickiger wird und neues Saatgut entsprechenden Keimerfolg erreichen kann. Alternativ ist es
auch moglich zugekauftes Regiosaatgut (Region 16, Grundmischung) auszubringen oder eine
Mahgutibertragung durchzufiihren.

Landwirtschaftliche Férderung

C.6

Eine landwirtschaftliche Forderung von Ausgleichsflichen ist nicht grundséatzlich
ausgeschlossen. Uber einen Zeitraum von 25 Jahren diirfen jedoch alle Einschrénkungen, die
sich aus der Grunddienstbarkeit, der Reallast oder aus befristeten Auflagen ergeben (z.B.
Schnittzeitpunkt, Diingeverzicht, Heuwerbung) nicht geférdert werden. In jedem Fall sollten
Bewirtschafter bei der Landwirtschaftsverwaltung angeben (Prifpunkt im Antragsformular der
AgrarumweltmaRnahmen), dass es sich um eine Ausgleichsflache handelt.

Weitergabeverpflichtung bei VerduRerung des Ausgleichsgrundstiicks

C.7

Bei einer GrundstiicksverauRRerung sind dem Rechtsnachfolger die vorstehenden Pflichten zu
Ubertragen. Reallast, beschrankt personliche Dienstbarkeit und Duldungsverpflichtung sind zu
Gunsten des Freistaates Bayern vertreten durch die Untere Naturschutzbehérde bzw. durch die
Naturschutzverwaltung grundbuchamtlich zu sichern.

Umsetzungsbeginn:

Die zuvor beschriebene Bewirtschaftungsweise / Herstellung der Ausgleichsflachen ist
spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung (bzw. in Benutzungnahme) der ErschlieBungsstralie
herzustellen.

Pflanzlisten

TF Nr. 1 — Waldumbau und TF Nr. 2 -Waldmantel:

Erganzungen oder Anderung der Artenlisten sind in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde und der Forstverwaltung moglich.

Auswahlliste zu gebietseigenen Strauchern (1.Str., 3-5 Triebe, 60-100cm):

Berberis vulgaris Berberitze

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiRdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare Gewodhnlicher Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe (mdglichst Wildherkiinfte aus dem Naturraum)
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Auswahlliste zu gebietseigenen Bdumen (Heister 2 x v., 150-200cm):

Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylatica Rot-Buche
Prunus avium Vogelkirsche
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Sorbus aucuparia Gewohnliche Eberesche
Quercus robur Stiel-Eiche

1.4.3.3

1.5
1.5.1

TF Nr. 3 — Streuobstwiese

Auswahlliste zu gebietseigenen Obstbdumen (Hochstamm 2 x v., 180-200cm, StU 12-14):

Apfel:

'Kaiser Wilhelm' 'Gravensteiner'

'Welschinser' '‘James Grieve'

"Topaz' 'Maschansker'

'Fromms Goldrenette' 'Schmidtbergers Winterrenette'

Birnen:

'Gellerts Butterbirne'

'Gute Graue'

'Katzenkopf'

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Ermittlung des Kompensationsbedarfs gem. 1.4.3.1: 7.858,8 gm

Kompensationsflachen gem. 1.4.3.2:

Flachenteil Nr. 1: 2723,7 * 0,75 (AF) 2.042,8 gm

Flachenteil Nr. 2: 907,5* 1,0 (AF) 907,5 gm

Flachenteil Nr. 3: 4906,8 * 1,0 (AF) 4.906,8 gm
= 7857,1 gm

Trotz der Unterdeckung von 1,7gm (7.858,8 gm — 7.857,1 gm) ist der erforderliche
Ausgleichsbedarf von somit vollstandig kompensiert.

Standortwahl, Planungsalternativen, Abwagung — Monitoring

Standortwanhl

Die Marktgemeinde Reisbach hat im Vorfeld der Planung Standorte bzw. Varianten
verschiedener Flachen fir Wohnen und fir Gewerbebetriebe eruiert. Potentielle Bauflachen im
Innenbereich bzw. ,Ortskernnahe stehen der Gemeinde aufgrund der Ortlichen
Besitzverhaltnisse und eingeschrankten Erwerbsmdglichkeiten seit Jahren nicht zur Verfigung.

Die Gemeinde erachtet den Standort des geplanten Dorflichen Wohngebietes und
Gewerbegebietes fiir die Umwelt als den vertraglichsten Standort (ungeachtet der sonstigen
technischen Anforderungen).

Fir die Wahl des Standortes spricht aulterdem:

Verfligbarkeit der Flache

Technische Eignung auf Grund von Hangneigung und Exposition

Anschluss an bestehendes Allgemeines Wohngebiet und Gewerbegebiet

Anschluss an bestehende ErschlieBungsstrale, gute Verkehrsanbindung Uber die Kreisstrale
DGF 7

Lage auRerhalb von (wasser-)sensiblen Bereichen und Schutzgebieten
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Fehlen von naturschutzfachlich bedeutsamen Vegetations-/Lebensraumstrukturen im
Planungsgebiet

Eine weitere Abwagung ist innerhalb der Begriindung des Bebauungsplans dargelegt.

Berucksichtigung der Umweltbelange in der Abwagung

Durch die Prifung oben genannter Kriterien wurden sensible Bereiche (ungeeignete Flachen)
als Standort fir das geplante Dorfliche Wohngebiet und Gewerbegebiet von vorne herein
ausgeschlossen und geeignete Flachen, entsprechend der gesetzlichen Anforderungen und
Entwicklungsprogramme eruiert. Die Fortschreibung des Umweltberichtes erfolgt im Rahmen
des weiteren Verfahrens.

Mafnahmen zur Uberwachung — Monitoring

Nach § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behorden die Gemeinden zu unterrichten, sofern und soweit
nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplans erhebliche,
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Eine Planung
der Uberwachung orientiert sich an den jeweils betroffenen Schutzgiitern und Wirkfaktoren. Die
getroffenen Festsetzungen lassen nach derzeitigem Planungsstand keine erheblichen
Umweltauswirkungen (wie Larm, Artenschutz) erwarten.

Bei jeder baulichen MalRnahme soll die Einhaltung und Wirksamkeit der Festsetzungen und
MaRnahmen der Grinordnung von der Marktgemeinde Reisbach und / oder dem Planfertiger
Uberpriift werden.
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Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Reisbach hat grolen Bedarf an Flachen fiir dorfichem Wohnen und Gewerbe. Mit der
Ausweisung Dorflichen Wohngebietes und Gewerbegebietes im Anschluss an bestehende
Siedlung im Gemeindeteil Thannenmais erfolgt eine vertragliche Ausweisung von Bauland
innerhalb des Marktgemeindegebiets Reisbach. Innerhalb des Planungsgebiets liegen
landwirtschaftliche Flachen, davon Uberwiegend Acker. Besonders schutzwiirdige Bereiche
oder Schutzgebiete liegen auerhalb der geplanten Bauvorhaben. Ein wassersensibler Bereich
im Westen (Talchen mit zeitweise erh6htem Wasserabfluss) wird in die Planung integriert und
bleibt frei von baulichen Eingriffen.

Die 18. Flachennutzungsplandnderung erfolgt im Parallelverfahren und schafft die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die vorliegende Planung. Es werden neue
Lebensraume geschaffen, schadigende Auswirkungen fiir Flora und Fauna minimiert und das
Planungsgebiet durch festgesetzte Pflanzungen in die Landschaft eingebunden. Die nicht
vermeidbaren Auswirkungen werden auf der Ausgleichsflache im Westen des Planungsgebiets
ausgeglichen. Nach derzeitigem Planungsstand werden die vom Vorhaben betroffenen
Schutzgliter nicht erheblich beeintrachtigt.

Schutzgut Mensch/Larm: Ein Larmschutzgutachten liegt derzeit nicht vor.

Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammen-
fassung

Flache Gering Mittel Gering/Mittel Mittel

Mensch / Mittel Gering/Mittel Mittel Mittel

Immissionen

Arten und Gering/Mittel Gering/Mittel Gering/Mittel Gering/Mittel

Lebensraume

Boden / Gering/Mittel Mittel Gering/Mittel Mittel

Geologie

Wasser Gering/Mittel Gering/Mittel Gering/Mittel Gering/Mittel

Klima/Luft Gering/Mittel Gering/Mittel Mittel Mittel

Landschaftsbil | Gering Mittel Gering/Mittel Mittel

d

Kultur- / Gering Gering Gering Gering

Sachgiiter

Erster Burgermeister
Rolf-Peter Holzleitner

Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
Florian Breinl Dipl.-Ing.
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der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, 3634) zuletzt geandert durch Art. 2 G
v. 8.8.2020 | 1728, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt gedndert
durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung

der Bekanntmachung vom 21.11.2017 und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO) vom 22.08.1998 zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74)

diesen Bebauungsplan als

Satzungjetzun

rch Planzeichen

A.1 Art baulicher Nutzung

1.1

1.2

1.3

@ Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO,
Dorfliches Wohnen gem. § 5a BauNVO,
-—o—

Abgrenzung unterschiedlicher Art baulicher Nutung

A.2 MaR baulicher Nutzung

2.1

2.2

2.3

WH 6,50m maximal zuldssige Wandhdhe gemessen vom Hbhenbezugspunkt in Meter
——0— Abgrenzung unterschiedliches MaR} baulicher Nutzung
und unterschiedliche Dachform

T

Bereiche mit Wandh&hen bis max. 9,0m und Bezug zu textlicher Festsetzung C 2.1.3.1

A.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

3.1

——— Baugrenze

A.4 Bauliche Gestalt

41

Dach zulassige Dachform
SD hier SD = Satteldach
FD hier FD = Flachdach
WD hier WD = Walmdach

A.5 Verkehrsflachen

5.1

5.2

5.3

[ ]

[ ——]

offentliche StralRenverkehrsflache
Strallenbegrenzungslinie

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

A.6 Schutz, Pflege, Entwicklung von Natur und Landschaft

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.7

6.8

6.9

@ zu pflanzender Baum gem. Festsetzung C.8.1 ff (Standort als Hinweis)

offentliche Grunflache

zu pflanzender Strallenbaum gem. Festsetzung C.8.1 ff (Standort als Hinweis)
Flache mit Pflanzbindung mit Bezug zu textlicher Festsetzung C 8.1.1

Baumfallgrenze, hier 25m gemessen vom Stammmittelpunkt.
Es besteht erhdhtes Gefahrdungsrisiko durch Windwurf.
Schutzbedirftige Raume (Wohnraume) sind hier unzulassig.
Innerhalb des Bereiches ist eine verstarkte Dachkonstruktion
erforderlich

Kompensationsflache Nr. 1 (F.1.1,F.1.2), hier Umbau zum Laubmischwald
mit Bezug zu textl. Festsetzung C.10.1.1

Kompensationsflache Nr. 2 (F.2.1, F.2.2), hier Waldrandentwicklung
mit Bezug zu textl. Festsetzung C.10.1.2

Kompensationsflache Nr. 3 (F.3), hier Entwicklung einer Streuobstwiese
mit Bezug zu textl. Festsetzung C.10.1.3

A.7 Wasserflachen/Niederschlagswasserbeseitigung

7.1

| Regenriuckhaltebecken

A.8 BemalBung

8.1

8.2

I 00tm |

$ 422,00

Bemalung z.B. 6ffentliche Stralenverkehrsflache

festgesetzter Hohekoten-Bezugspunkt, hier z.B. 422,00 Meter tiber Normal Null
bezogen auf den jeweiligen Bauraum

A.9 Sonstige Planzeichen

9.1

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

B. Hinweise durch Planzeichen

Parzellen Nr.:

vorgeschlagenes Gebaude
vorgeschlagene Zufahrt

Bauparzellennummer, hier Bauparzelle Nr. 1

ernastacksgronessstam - Grundstiicksgrofie in Quadratmeter, hier 881gm

—] Hohenlinie in Meter G.N.N, hier z.B. 442,00 NN

sonstiger Baum/Strauchbestand

%

bestehende Flurgrenze
bestehendes Haupt/Nebengebaude
bestehende Flurnummer
bestehende Hausnummer

potentieller Notwasserweg fur wildabflieRendes Oberflachenwasser

)
Parzelle GE 1.

1101 gm

WH 4.70m

Parzelle M 1.6
1.298 gm

H talseits -3m
WH sichtbar 7,90m

| |

Bebauungsplan mit int. Griinordnung

"Gewerbe und dorfliches Wohnen Thannenmais"™
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO

Zulassig sind:

Abs. 2 Nr. 1 Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

Abs. 2 Nr. 2 Geschéfts- , Biro- und Verwaltungsgebdude,

Abs. 3 Nr. 1 Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und

Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegendiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Nicht zulassig sind:

Abs. 2 Nr. 3 Tankstellen,

Abs. 2 Nr. 4 Anlagen fiur sportliche Zwecke.

Abs. 3 Nr. 2 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Abs. 3Nr. 3 Vergnligungsstatten.

Erganzend zu vorgenannten Punkten wird erganzt, dass betriebseigene Tankstellen und
Elektroladestationen zul&ssig sind.

Doérfliche Wohngebiete (WD) gem. § 5a BauNVO
Zulassig sind:

Abs. 2 Nr. 1 Wohngebaude,

Abs. 2 Nr. 2 Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die
dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebaude,

Abs. 2 Nr. 3 Kleinsiedlungen einschlief3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgéarten,

Abs. 2 Nr. 4 nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung,

Abs. 2 Nr. 5 die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften,

Abs. 2 Nr. 6 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Abs. 2 Nr. 7 sonstige Gewerbebetriebe,

Abs. 2 Nr. 8 Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen:

Abs. 1 Nr. 1 Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngeb&ude,
Abs. 1 Nr. 2 Gartenbaubetriebe,

Nicht zulassig sind:
Abs. 1 Nr. 3 Tankstellen.

Ergénzend zu vorgenannten Punkten wird ergénzt, dass betriebseigene Tankstellen und
Elektroladestationen zuldssig sind.

MaR der baulichen Nutzung

Nur fiir GE zutreffend

maximal zulassige Grundflache / Grundfldchenzahl

Die maximal zulassige Grundflachenzahl betragt 0,45

Zulassige Uberschreitungen der Grundflachenzahl

Die maximal zulassige Grundflachenzahl darf durch Anlagen des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (
Stellplatze und Zufahrten) und Nebenanlagen i.S. des § 14 (Wege, Sitzplatze, etc.) bis zu einer
maximalen Grundflachenzahl 0,75 Uberschritten werden. Flachen mit Pflanzbindungen (Textziffer
8.1.2) werden bei der Ermittlung der zul&ssigen Uberschreitung der Grundfléche als ,,Bauland*
beriicksichtigt.

Maximal zuldssige Wandh&he
Definition und Wandhohe

Die Auienwandwandhéhe wird vom festgesetzten H6henkotenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt
der AuBenflache der traufseitigen AulRenwand mit der Dachhautoberkante gemessen, bei
Flachdachern ist dies die Oberkante der Attika und definiert sich durch die im Plan festgesetzten
Werte in Meter.

Fir Nebengebaude gilt: zuldssige Wandhdhe 3,50m im Mittel maximal jedoch 4,0m talseitig, max.
jedoch 3,0m ab OKFFB

Ist in der Planzeichnung kein H6henbezugspunkt definiert (z.B. bei Nebengebduden) wird die
AuBenwandhdhe vom geplanten Geldande gemessen.

Uberschreitungen der Wandhéhen

Im GE kénnen in den durch Planzeichen A 2.3 besonders definierten Bereichen die Wandhdhen auf
9,0 m erhdht werden, wenn die Baukérper von dem lbrigen Geb&udeteil durch Vor- oder
Rickspriinge (min. 1,0m) deutlich vom anderen Geb&udeteil abgesetzt oder getrennt voneinander
errichtet werden, mit Flachdach ausgefiihrt werden und in diesem Teil eine Blronutzung stattfindet.

Dachaufbauten fir technische Einrichtungen (z.B. liftungstechnische Anlagen) sind Uber die
festgesetzte Wandhohe hinaus nur zuldssig, wenn sie eine H6he von maximal 3,0 m und eine
Grundflache von maximal 5% des darunterliegenden Geschosses nicht tiberschreiten. Die
Dachaufbauten sind mindestens um das Mal ihrer baulichen Héhe von der Geb&ude Au3enwand
abzurtcken.

zuléssige Gelandeverdnderungen (Abgrabungen/Aufschittungen)

Abgrabungen bzw. Aufschittungen sind bis maximal 1,0m zul&ssig, auf der Parzelle GE 1.4 bis
maximal 2,0m zuldssig. Fur Entwasserungsanlagen, Teiche oder Wasserbecken sind
Gelandeveranderungen bis 2,5m zuldssig.

Ein direktes Aneinandergrenzen von Abgrabung und Aufschittung ist unzulassig.

Der natirliche Gelandeverlauf ist in Flachen mit Pflanzbindungen, angrenzend an &ffentliche
Grunflachen oder angrenzend an Ausgleichsflachen zu erhalten.

Stutzmauern sind nur im Bereich von Zufahrten bis zu einer max. H6he von 1,0m zulassig,
ansonsten sind Gelandeterrassierungen oder -stufen (insbesondere an den Grundstlicksgrenzen)
unzulassig. Die zuldssigen Gelandeveranderungen sind als Erdbdschung mit einer maximalen
Neigung von 1:1 auszufiihren.

Nur fiir WD zutreffend

Maximal zuldssige Grundfldche / Grundfldchenzahl

Die maximal zulassige Grundflachenzahl betragt 0,35

Zulassige Uberschreitungen:

Die maximal zulassige Grundflachenzahl darf durch Anlagen des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
(Stellplatze und Zufahrten) und Nebenanlagen i.S. des § 14 (Wege, Sitzplatze, etc.) bis zu einer
maximalen Grundflachenzahl von 0,50 Uberschritten werden, wobei einschrankend dazu nur ein
Nebengebaude i.S. einer Nebenanlage bis max. 25 gm je Bauparzelle zuldssig ist. Flachen mit
Pflanzbindungen (Textziffer 8.1.2) werden bei der Ermittlung der zul&ssigen Uberschreitung der
Grundflache als ,Bauland“ bericksichtigt.

Maximal zuldssige Wandh&he
Definition und Wandhohe

Die Auienwandwandhohe wird vom festgesetzten H6henkotenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt
der AuBenflache der traufseitigen AuRenwand mit der Dachhautoberkante gemessen, bei
Flachdachern ist dies die Oberkante der Attika und definiert sich durch die im Plan festgesetzten
Werte in Meter.

Fir Nebengebaude gilt: zuldssige Wandhdhe 3,50m im Mittel maximal jedoch 4,0m talseitig, max.
jedoch 3,0m ab OKFFB

Ist in der Planzeichnung kein H6henbezugspunkt definiert (z.B. bei Nebengebduden) wird die
AuBenwandhdhe vom geplanten Geldande gemessen.

Uberschreitungen der Wandhéhen

Keine zulassig

Nebengebaude

zulassige Wandhéhe 3,50m im Mittel maximal jedoch 4,0m talseitig, max. jedoch 3,0m ab OKFFB
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zulassige Gelandeverdnderungen (Abgrabungen/Aufschittungen)

Abgrabungen bzw. Aufschittungen sind bis maximal 1,0m zuldssig, auf der Parzelle M 1.5 bis
maximal 2,0m zulassig. Fur Entwasserungsanlagen, Teiche oder Wasserbecken sind
Gelandeveranderungen bis 2,5m zuldssig.

Ein direktes Aneinandergrenzen von Abgrabung und Aufschittung ist unzulassig.

Der natirliche Gelandeverlauf ist in Flachen mit Pflanzbindungen, angrenzend an &ffentliche
Grinflachen oder angrenzend an Ausgleichsflachen zu erhalten.

Stutzmauern sind nur im Bereich von Zufahrten bis zu einer max. H6he von 1,0m zulassig,
ansonsten sind Gelandeterrassierungen oder -stufen (insbesondere an den Grundstlicksgrenzen)
unzulassig. Die zuldssigen Gelandeveranderungen sind als Erdbdschung mit einer maximalen
Neigung von 1:1 auszufiihren.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

Fir GE und WD zutreffend

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Nebenanlagen gemalf § 14 BauNVO, Stellplatze private Verkehrsflachen, nicht Gberdachte
Terrassen Entwasserungseinrichtungen sind innerhalb und auRerhalb der Baugrenzen jedoch nicht
in festgesetzten Grinflachen oder Flachen mit Pflanzbindungen zulassig.

Nur fiir GE zutreffend

Kellerabgange, Aulientreppen und Eingangsiiberdachungen sind bis zu einer Tiefe von 2,0m auch
auRerhalb der Baufenster zuldssig, wenn deren Flache insgesamt je Bauparzelle nicht mehr als
40gm betragt. Die Uberschreitungen diirfen nicht in Fldchen mit Pflanzbindungen liegen.

Nur fiir WD zutreffend

Kellerabgange, Aulientreppen und Eingangsiiberdachungen sind bis zu einer Tiefe von 2,0m auch
auRerhalb der Baufenster zuléssig, wenn deren Flache insgesamt je Bauparzelle nicht mehr als
20gm betragt. Die Uberschreitungen diirfen nicht in Fldchen mit Pflanzbindungen liegen.

Es ist pro Bauparzelle nur ein Nebengebaude bis 25 gm Grundflache zulassig.

Abstandsflachen
Die Geltung des Art. 6 BayBo wird angeordnet.

MindestgroRe von Baugrundstiicken / Wohneinheiten
Nur fiir GE zutreffend

Die Mindestgrofie von Baugrundstiicken muss mindestens 1000gm betragen.
Nur fiir WD zutreffend

Die Mindestgrofie von Baugrundstiicken muss mindestens 500gm betragen.

Je Bauparzelle sind maximal 2 Wohnungen zul&ssig

Bauliche und stddtebauliche Gestalt

Fur GE zutreffend

Bauform

Die Baukorper sind tber einen rechteckigen Grundriss zu entwickeln, ausgenommen hiervon ist der
gewollte Versprung, zur Gliederung langerer Baukdrper, wie unter Festsetzung C 2.1.3.1 gefordert.
Der Dachfirst muss in Langsrichtung verlaufen.

Zuldssige Dachneigung und -form

Es sind die durch Planzeichen A 4.1 festgesetzten Dachformen zulassig.

Satteldacher sind bis zu einer Dachneigung von maximal 20° zuldssig, auf Parzelle GE 1.4 istim
westlichen Bauraum auch eine Dachneigung bis zu 32° zulassig.

Satteldacher sind nur symmetrisch zulassig.

Dachterrassen und sonstige Dacheinschnitte sind unzul&ssig.

Die Traufe (Dachrinne) und Firstlinie muss durchlaufend ausgebildet sein, ausgenommen hiervon ist
der Bereich der gewlinschten Geb&udegliederung (in Héhe und Lage) im durch Planzeichen
besonders gekennzeichneten Bereich und im Bereich des mdglichen Zwerchgiebels
Dachaufbauten

Es sind nur technische Anlagen wie unter Festsetzung C 2.1.3.2 genannt und Solarkollektoren
zulassig.

Dachgauben sind unzuléssig, ausgenommen hiervon ist Parzelle GE 1.4, hier sind auf der Westseite
zwei Gauben oder ein Zwerchgiebel zuléssig

Dacheindeckung

Flachdacher missen begriint werden.

aus Griinden des Gewasserschutzes sind Zink, Kupfer oder Bleidacheindeckungen nur bis

max. 50 gm zul&ssig.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind zulassig.

Werbeanlagen

Es sind generell nur dem Betrieb dienende Werbeanlagen zulassig

Werbeanlagen sind nur an Fassaden- und Attikaflachen und insgesamt bis zu einer GroRRe von
maximal 6,0 gm zuldssig. Insgesamt max. 2 Stlick je Baugrundstick.

Werbeanlagen in Form von Wechselleuchtwerbung, blinkender Schriftziige - und sonstige animierter
Werbeanlagen sind unzulassig.

Fassadengestalt

Fassaden sind nur in Putz und/oder Holz und/oder Glas (bzw. transluzente Materialien) und/oder
Metall und/oder Faserzementplatten und/oder HPL-Platten zulassig. Es sind keine grellen
Fassadenfarben zuldssig.

Fir WD zutreffend

Bauform

Die Baukdrper sind Uber einen rechteckigen Grundriss zu entwickeln.

Der Dachfirst muss in Langsrichtung verlaufen.

Zuldssige Dachneigung und -form

Es sind die durch Planzeichen A 4.1 festgesetzten Dachformen zuléssig. Krippelwalm oder
Zeltdacher sind unzulassig.

Sattel-/ Walmdacher sind bis zu einer Dachneigung von maximal 28° zulassig, auf Parzellen M 1.5
ist im westlichen Bauraum auch eine Dachneigung bis zu 32° zulassig.

Satteldacher und Walmdéacher sind nur symmetrisch zulassig.

Dachterrassen und sonstige Dacheinschnitte sind unzulassig.

Die Traufe (Dachrinne) und Firstlinie muss durchlaufend ausgebildet sein, ausgenommen hiervon ist
der Bereich des méglichen Zwerchgiebels

Dachaufbauten

Es sind nur Solarkollektoren zuldssig.

Dachgauben sind unzuldssig, ausgenommen hiervon ist Parzelle M 1.5, hier sind auf der Westseite
zwei Gauben oder ein Zwerchgiebel zulassig

Dacheindeckung

Flachdacher missen begriint werden.

aus Griunden des Gewasserschutzes sind Zink, Kupfer oder Bleidacheindeckungen nur bis

max. 50 gm zulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind zulassig.

Werbeanlagen
Es sind generell nur dem Betrieb dienende Werbeanlagen zulassig

Werbeanlagen sind nur an Fassaden- und Attikaflachen und insgesamt bis zu einer GroRRe von
maximal 3,0 gm zuldssig. Insgesamt max. 1 Stlick je Baugrundstuick.

Werbeanlagen in Form von Wechselleuchtwerbung, blinkender Schriftziige - und sonstige animierter
Werbeanlagen sind unzulassig.

Fassadengestalt

Fassaden sind nur in Putz und/oder Holz und/oder Glas (bzw. transluzente Materialien) und/oder
Metall und/oder Faserzementplatten und/oder HPL-Platten zulassig. Es sind keine grellen
Fassadenfarben zuldssig.
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Stellpldatze, Garagen und Nebengebaude

Nur fiir GE zutreffend

Anzahl erforderlicher Stellplatze

Im GE richtet sich der Stellplatzbedarf nach folgendem Schlissel:

Sind Nutzungen nicht erfasst richtet sich der Bedarf nach der GaStellV.

Art der Nutzung Stellplatzanzahl Zusatzl. fiir
Besucher
in Prozent

Wohnungen fiir Betriebsleiter 2 Stellplatze (Stpl.) je Wohnung 0

oder Bereitschaftspersonal

Altenheime, Lang-/Kurzzeitpflege 1 Stpl. je 4 Betten bzw. Pflegeplatz 50

Tagespflege 1 Stpl je 6 Betten 0

Biro- und Verwaltungsraume 1 Stpl. Je 35 gm HNF 20

Raume mit erheblichem Besucher- 1 Stpl. Je 20gm HNF 50

verkehr Beratungsraume, Arztpraxen

und dergl.

Laden 1 Stpl. Je 35 gm HNF 50

Handwerks und Industriebetriebe 1 Stpl. Je 60 gm HNF od. 20
3 je Beschaftigte

Lagerraume, platze, Ausstellungs-, 1 Stpl. Je 90 gm HNF 0

Verkaufsplatze

Kraftfahrzeugwerkstéatten 6 Stpl. Je Wartungs- 0

oder Reparaturstand
* HNF = Hauptnutzungsflache nach DIN 277 Teil 2

Zulassige Dachformen fuir Garagen/Carports/Nebengebaude

Déacher sind bei Garagen/Carports/Nebengebdude als Sattel-/Walmdach mit einer Dachneigung bis
max. 20° oder als begriintes Flachdach bis max. 8° zulassig. Angebaute
Garagen/Carports/Nebengebdude sind auch als angelehntes Pultdach mit einer Dachneigung von
bis max. 20° zulassig.

Bei Garagen/Carports/Nebengebduden mit Sattel- oder Pultdach ist die Dacheindeckung wie beim
Hauptgebaude auszufihren. Die Dachneigung muss kleiner gleich der Dachneigung des
Hauptgebaudes sein.

Sonstige Festsetzungen

Der Stauraum vor den Garagen/Carports/Nebengebauden oder Hallentoren muss mind. 5,00 m
Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache betragen. Eine Einfriedung ist in diesem Bereich unzulassig.
Offene Stellplatze, Garagenzufahrten und Gartenwege missen in wasserdurchlassiger Ausfiihrung
hergestellt werden.

Stellplatze sind einzugriinen. Bei Stellplatzanlagen mit mehr als 6 Stellplatzen ist jeweils nach dem
6., 12., usw. Stellplatz jeweils ein mindestens 1,5 Meter breiter Bepflanzungsstreifen anzulegen und
ein Baum gem. Artenliste 8.3.1 oder 8.3.2 in der Qualitdt Hochstamm StU 14-16 zu pflanzen.
Stellplatze und Lagerflachen, sowie sonstige Bewegungsflachen, die aus funktionellen Griinden oder
aus Grinden des Grundwasserschutzes nicht versiegelt sein missen, sind in wasserdurchlassigem
Belag auszufiihren.

Nur fiir WD zutreffend

Anzahl erforderlicher Stellplatze

Im WD richtet sich der Stellplatzbedarf nach folgendem Schlissel:
Sind Nutzungen nicht erfasst richtet sich der Bedarf nach der GaStellV.

Art der Nutzung Stellplatzanzahl Zusitzl. fiir
Besucher
in Prozent

Einfamilienhauser 2 Stellplatze (Stpl.) je Wohnung 0

Biro- und Verwaltungsraume 1 Stpl. Je 35 gm HNF 20

Raume mit erheblichem Besucher- 1 Stpl. Je 20gm HNF 50

verkehr Beratungsraume, Arztpraxen

und dergl.

Laden 1 Stpl. Je 35 gm HNF 50

Handwerksbetriebe Stpl. Je 60 gm HNF od. 20

3 je Beschaftigte

Lagerraume, platze, Ausstellungs-, 1 Stpl. Je 90 gm HNF 0

Verkaufsplatze

Kraftfahrzeugwerkstéatten 6 Stpl. Je Wartungs- 0

oder Reparaturstand
* HNF = Hauptnutzungsflache nach DIN 277 Teil 2

Zulassige Dachformen fuir Garagen/Carports/Nebengebaude

Déacher sind bei Garagen/Carports/Nebengebdude als Sattel- oder Walmdach mit einer Dachneigung
bis max. 28° oder als begriintes Flachdach bis max. 8° zulassig. Angebaute
Garagen/Carports/Nebengebdude sind auch als angelehntes Pultdach mit einer Dachneigung von
bis max. 20° zulassig.

Bei Garagen/Carports/Nebengebduden mit Sattel-, Walm oder Pultdach ist die Dacheindeckung wie
beim Hauptgebaude auszufihren. Die Dachneigung muss kleiner gleich der Dachneigung des
Hauptgebaudes sein.

Sonstige Festsetzungen

Der Stauraum vor den Garagen/Carports/Nebengebauden oder Hallentoren muss mind. 5,00 m
Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache betragen. Eine Einfriedung ist in diesem Bereich unzulassig.
Offene Stellplatze, Garagenzufahrten und Gartenwege missen in wasserdurchlassiger Ausfiihrung
hergestellt werden.

Stellplatze sind einzugriinen. Bei Stellplatzanlagen mit mehr als 6 Stellplatzen ist jeweils nach dem
6., 12., usw. Stellplatz jeweils ein mindestens 1,5 Meter breiter Bepflanzungsstreifen anzulegen und
ein Baum gem. Artenliste 8.3.1 oder 8.3.2 in der Qualitdt Hochstamm StU 14-16 zu pflanzen.
Stellplatze und Lagerflachen, sowie sonstige Bewegungsflachen, die aus funktionellen Griinden oder
aus Grinden des Grundwasserschutzes nicht versiegelt sein missen, sind in wasserdurchlassigem
Belag auszufiihren.

Griinordnung

Nachfolgende Festsetzungen sind grundsatzlich fir das GE und WD zutreffend sofern nicht weiter
differenziert wird.

PflanzmafRnahmen

Pflanzung innerhalb der Baugrundstiicke:

Nur fur GE zutreffend: Im GE sind innerhalb der Baugrundstiicke die in der Planzeichnung
festgesetzten Baume bzw. mindestens jedoch je angefangener 500 gm Restgrundstiicksflache (ohne
Gebéaude und ohne Flache mit Pflanzbindung) ein heimischer Baum/Obstbaum gemaR Artenliste (C.
Festsetzung durch Text Pkt. 8.3.1 bis 8.3.2) zu pflanzen.

Nur fiir WD zutreffend: Im WD sind innerhalb der Baugrundstiicke die in der Planzeichnung
festgesetzten Baume bzw. mindestens jedoch je angefangener 300 gm Restgrundstiicksflache (ohne
Gebéaude und ohne Flache mit Pflanzbindung) ein heimischer Baum/Obstbaum gemaR Artenliste (C.
Festsetzung durch Text Pkt. 8.3.1 bis 8.3.2) zu pflanzen.

Flache mit Pflanzbindung

Es sind die durch Planzeichen festgesetzten Baume an den dafiir vorgesehenen Stellen mindestens
jedoch ein Baum je 10m angefangener Grundstiickslédnge (der Flache mit Pflanzbindung) in der
Qualitat Sol. 3xv StU 14-16, gemal Artenlisten (C. Festsetzung durch Text Pkt. 8.3.1 bis 8.3.2) zu
pflanzen.

Zusatzlich sind in diesem Bereich je angefangene 10 m Grundstlcklange (der Flache mit
Pflanzbindung) mindestens 6 heimische Strducher in der Qualitat v.Str. 80-100 gemal Artenliste (C.
Festsetzung durch Text Pkt. 8.3.3) zu pflanzen. Die Pflanzung soll in 3er und 5er Gruppen mit einem
Abstand von 1,5 m untereinander ausgefiihrt werden.

Stralenbdume:

Die als zu pflanzend festgesetzten StraBenbaume sind zusatzlich zu den unter C 8.3.1 festgesetzten
Baumen als Hochstamm in der Qualitat Sol. 3xv StU 14-16 gemal Artenliste (C. Festsetzung durch
Text Pkt. 8.3.1 bis 8.3.2) zu pflanzen.

Die Pflanzungen sind spatestens in der Vegetationsperiode nach Bezugsfertigkeit der Gebaude
durchzufihren.

Sonstige Festsetzungen

Bei Ausfall eines Baumes oder Strauches ist gemaR der festgesetzten Pflanzqualitaten und Arten
Ersatz zu leisten. Die Ersatzpflanzung ist spatestens in der Vegetationsperiode nach Ausfall zu
leisten.

Von den planerisch festgesetzten Standorten sind Lageabweichungen bis zu 3,0 m gemessen von
Stammmittelpunkt zulassig.

Sogenannte Kies-/Schottergarten, lose Steinschiittungen oder sinngemaie
Oberflachengestaltungen sind insgesamt nur bis zu einer Flache von max. 5% der
Grundstlcksflache zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Traufstreifen um Gebaude, diese sind bis
zu einer Breite von 0,5m zulassig.

Pflanzlisten
Auf den Grundstiicksflachen sind die in der Planzeichnung als zu pflanzend dargestellten Baume der
nachfolgenden Liste zu enthehmen

Art der Baume und Straucher:
Grol3kronige Baume:

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula pendula - Birke

Fagus sylvatica - Rotbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus robur - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde
Kleinkronige Baume

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus in Arten und Sorten - Apfel
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus torminalis - Elsbeere
Sorbus aria - Mehlbeere
Prunus avium in Art. und Sort. - Kirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus in Arten und Sorten - Zwetschge
Pyrus in Arten und Sorten - Birne

Straucher auch fur frei wachsende Hecken, als Heister

Amelanchier - Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Hippophae rhamnoides Sanddorn

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

gew. Liguster
Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
Rhmanus cartaticus Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum

Schwarze Johannesb.
wilde Stachelbeere

Ribes nigrum
Ribes uva-crispa

Ribes rubrum Johannesbeere
Rosa canina Hecken-Rose
Rosa majalis Zimt-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Salix in Arten Weide in Arten
Sambucus nigra Holunder
Taxus bacata Eibe

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Woliger Schneeb.
Wasser Schneeb.

Artenschutz

Bei den AuRen-, Parkplatz-, und Straflenbeleuchtungen dirfen nur insektenunschadliche
Leuchtmittel (Natriumdampf-Lampen oder LED ,Warmweifl3“ mit max. 2.700 K) verwendet werden.
Es ist darauf zu achten, dass die Abstrahlung nach oben verhindert und das Licht gezielt auf die zu
beleuchtenden Flachen gelenkt wird. Die Aufden-, Parkplatz- und Werbebeleuchtung ist auRerhalb
der Offnungszeiten oder spatestens ab 23:00 bis 06:00 Uhr abzuschalten (Lichtverschmutzung
eindammen).

Ausgleichsflachen

Es werden folgende Kompensationsflache gemaR § 1 a BauGB festgesetzt und dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbe und doérfliches Wohnen Thannenmais®
zugeordnet.

Flache Nr. 1
Lage/Flurnummer(n): 1072 (Teil)

(bestehend aus Teilflachen F 1.1 mit 2475,6 gm und F 1.2 mit 248,1 gm)
Gemarkung: Niederreisbach

Flache: 2723,7 qm

Anerkennungsfaktor: 0,75

Kompensationsflache: 2042,8 gm

Ziel: Ziel der MaRnahme ist eine Umwandlung von arten- und strukturarmen
Nadelforst (Ausgangszustand) zu strukturreichen, standortgerechten
Laubmischwald (Zielzustand).

Durchforstungseingriff mit Enthahme von standortfremden Baumarten (z.B.
Fichten) und Pflanzung von dem Zieltyp entsprechenden Baumen.
Mindestens 2500 St pro ha. Art und Anzahl gemaR Vorgabe der
Forsteinrichtung.

Nach Anlage der Flachen (Bepflanzung/Umbau) ist kein Kahlschlag zulassig,
nur Einzelbaumentnahme, bei der Holzentnahme ist auf eine
bodenschonende Holzernte zu achten,

Erstgestaltung:

Pflegemalinahmen:

Flache Nr. 2
Lage/Flurnummer(n): 1072 (Teil)

(bestehend aus Teilflachen F 2.1 mit 219,5 gm und F 2.12 mit 688 gm)
Gemarkung: Niederreisbach

Flache: 907,5gm

Anerkennungsfaktor: 1,0

Kompensationsflache: 907,5 gm

Ziel: Ziel der MaRnahme ist der Aufbau eines abgestuften Waldmantels auf

Intensivgrinland.

Erstgestaltung: Umbruch, anschlieend Pflanzung von 45 Baumen und Strduchern je 100
gm Flache. Wald und Hecke: Pflanzungen 2-3-reihig, gebietseigene Baume
und Straucher, Herkunft aus dem Vorkommensgebiet 6.1 (Alpenvorland) Der
Pflanzabstand betragt in der Reihe 2 m, zwischen den Reihen 1,5 m.

Pflegemaflinahmen: plenterartiger Riickschnitt der Hecke ist frihestens nach 10 bis 15 Jahren im
Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde

Flache Nr. 3

Lage/Flurnummer(n): 1072 (Teil)

Gemarkung: Niederreisbach

Flache: 4906,8 gm

Anerkennungsfaktor: 1,0

Kompensationsflache: 4906,8 gm

Ziel: Streuobstwiese im Komplex mit extensiv genutztem Griinland
Erstgestaltung: Pflanzung von 25 Obstbdumen in der Qualitdt Hochstamm StU 14-16 3xv.
Pflegemalinahmen: Wiesenflache: 1.5. Jahr: 3-schirige Mahd, ab dem 6. Jahr 2-schiirige
Mahd mit Schnittgutabfuhr, 1. Mahd frihestens Anfang Juli, Verzicht
auf Pflanzenschutz und Dingemittel

B&aume: nur Erziehungs-, Pflegeschnitt, bei Ausfall ist entsprechend
nachzupflanzen.

Ein Regenrickhaltebecken ist hier bis ca. 400gm zulassig. Das
Regenriickhaltebecken ist natirlich (Erdbdschungen) zu gestalten.

Sonstiges:

Die Anlage der Ausgleichsflachen muss spatestens ein Jahr nach Fertigstellung (bzw. in
Benutzungnahme) der ErschlielRungsstralle erfolgen. Fertigstellungs- und Abnahmetermin missen
der Unteren Naturschutzbehérde gemeldet werden.

Niederschlagswasserbeseitigung / Wasserwirtschaftliche Belange
Das anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der nicht geeigneten Versickerungsmaglichkeit
des anstehenden Bodens nur abgeleitet werden. Das Oberflachenwasser der inneren Erschlielung
des Baugebiets, einschlieBlich der privaten Flachen wird im Trennsystem abgeleitet. Die
quantitativen und qualitativen Nachweise DWA-M153 missen entsprechend gefiihrt werden.
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Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses sollte so gewahlt werden, dass ein Eindringen von
Oberflachenwasser ausgeschlossen ist. Ist das nicht méglich sind geeignete Mallnahmen im
Rahmen der Gelandegestaltung zu treffen das ein Eindringen von Oberflachenwasser in das
Gebaude verhindert.

Aufgrund der Hangneigung des Plangebietes ist bei Starkregen mit wild abflieRendem Wasser zu
rechnen, das auch in Geb&ude eintreten kann. Dadurch bedingt kann es zu flachiger Uberflutung
von Stralen und Privatgrundstiicken kommen, ggf. auch mit Erosionserscheinungen. Wir empfehlen
eine wassersensible Gebaudeplanung. Je nach Grélke und Lage der neuen Baukérper bzw.
Baumaflnahmen kann der Abfluss des flachenhaft abflieBenden Oberflachenwassers und Schlamms
gegebenenfalls so verandert werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fiir Ober- bzw.
Unterlieger fuhrt. § 37 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist entsprechend zu beriicksichtigen.
Fur das anfallende — nicht verunreinigte - Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen
Freiflachen (z.B. Zufahrten und Terrassen) auf den Privatgrundstiicken ist eine Regenwasserzisterne
mit einem Rilckhaltevolumen von mindestens 4cbm, vor der Einleitung in den gemeindlichen
Regenwasserkanal vorzusehen.

Einfriedung

Einfriedungen und Z&une sind entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen und entlang der
Grundstiicksgrenzen zulassig. Zwischen Zaununterkante und Gelandeoberflache ist ein Abstand von
10 cm einzuhalten.

Maximal zulassige Héhen:

im GE bis 2,0m

im WD bis 1,20m

Es sind nur Zaune aus Holz oder Stahl oder Maschendrahtzdune zulassig. Ein Abhdngen der Zaune
it Planen oder ahnlichen Materialien oder freistehende Mauern sind unzulassig.

Immissionsschutz

Es sind die in der TA Larm (vom 26.08.1998) festgesetzten Immissionswerte an den mafRgeblichen
Immissionsorten einzuhalten.

Diese sind fiir das WD 60dB(A) tags und 45 dB(A) nachts und fir das GE 65 tags und 50 nachts.

ErschlieBung/Schutzzonen

Oberirdische Kabelverteilerschranke missen so aufgestellt werden, dass diese Uber 6ffentliche
Flachen zugéanglich sind und in der Flucht der Einfriedung liegen. Die Aufstellung erfolgt auf
Privatgrund.

HINWEISE DURCH TEXT:

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage des

Bei der Auswahl der Rohrwerkstoffe fiir die Hausinstallation ist die korrosionschemische Beurteilung

Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage des Abwasserentsorgers

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Zwischenldsungen sind nicht zugelassen.

Alle Bauvorhaben sind gegen Hang- und Schichtwasser zu sichern. Keller und Lichtschéachte sollen
wasserdicht ausgebildet werden. Die Gebaude sollen bis ca. 25cm Uber der geplanten
(anstehenden) Gelandeoberkante wasserdicht ausgebildet (Keller wasserdicht und soweit
erforderlich auftriebssicher, dies gilt auch fur Kelleré6ffnungen, Lichtschachte, Zugénge,
Installationsdurchfiihrungen etc.). Sollten Lichtgraben fur hdherwertige Nutzung der Keller
zugelassen werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch

Bei Einreichung eines Bauantrages beim Markt Reisbach ist ein Abwasserplan (Schmutz- und

Fur Bauwasserhaltungen und Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Dingolfing-Landau zu beantragen.
Das nicht schadlich verunreinigte anfallende Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flachen wird

Zusatzlich zur festgesetzten Zisterne wird empfohlen das anfallende — nicht verunreinigte -
Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Freiflachen (z.B. Zufahrten und Terrassen) auf
den Privatgrundstiicken in geeigneten Zisternen zu speichern und als Brauchwasser fir

Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenrisiken ausdriicklich
hingewiesen. Bitte beachten Sie hierzu die Hochwasserschutzfibel zur wassersensiblen Bauweise
des Bundesbauministeriums: www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser. Weiterhin méchten wir
auf die neue Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu Hochwasser- und Starkregenrisiken in der

https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf
Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. (weitere Informationen:

Die mit Erdbewegungen beauftragten Firmen sind anzuhalten, sich vor Beginn der Bauarbeiten tber
eventuell vorhandene Versorgungsleitungen bei den jeweiligen Sparten zu informieren.
Es sind nur marktibliche Hauseinfiihrungssystem zulassig, die bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht

Im Bereich von Sichtdreiecken diirfen keine genehmigungsfreien Bauten oder Stellplatze errichtet
werden und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die eine Héhe von 0,80 m Uber die
Fahrbahnebene Uberschreiten. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtdreiecke sind mit der

Durch die bestehende Landwirtschaft und den damit verbundenen Verkehr ist mit ortstiblichen

schallschutztechnisches Gutachten (Prognose) der Nachweis zu erbringen, dass die unter C.11
genannten Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden kénnen. Zudem sind die
Gebaude, soweit betrieblich mdglich, so anzuordnen, dass eine mdglichst gute Abschirmung von
Betriebshofen, Toren, haufig genutzten Fahrwegen oder sonstigen Emissionsquellen zu

LAGA/DepV) und bei zulassigen Mallnahmen (z.B. Verfiillungen) zu verwerten oder ordnungsgeman
zu beseitigen (z.B. Erdaushubdeponie). Bei Ergebnissen Giber Z1.1 oder DK 0 ist die zustandige

Werden organoleptische Auffalligkeiten oder Storstoffe festgestellt, ist ebenso die zustandige
Abfallrechts-/Bodenschutzbehdrde zu informieren um die nachsten Schritte hinsichtlich Deklaration

AuffillmaBnahmen: es dirfen ausschlief3lich Béden aus der Region (d.h. Kommune oder im Umgriff
der Flachen) oder analysierte Béden deren Zuordnungsklasse nach LAGA keine Verschlechterung
darstellt (z.B. vorliegend LAGA Z 0 -> keine Auffillung mit LAGA Z 1.1), Verwendung finden.

Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes ist grundsatzlich darauf hinzuweisen, dass bei einer
Bebauung der Flache die Entsorgung von Bodenmaterial friihzeitig geplant werden soll, wobei die
Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der
Bauflache zu bevorzugen ist. Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen (insbesondere des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte
Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern,

Zu berucksichtigen sind hierbei die DIN 18915 und die DIN 19731. Wir bitten weiterhin das Merkblatt
.Bodenkundliche Baubegleitung — Leitfaden fur die Praxis" des Bundesverbandes Boden e.V. zu
beachten, in welchem Hinweise, etwa zur Anlage von Mieten, zur Ausweisung von Tabufldchen, zum
Maschineneinsatz, zur Herstellung von Baustraflen sowie zu den Grenzen der Bearbeitbarkeit und

Bodendenkmaler sind gemaf Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der
ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamtes flr
Denkmalpflege Prioritat, Bodeneingriffe sind deshalb auf das unabweisbar notwendige Mindestmal

Gemal Art. 6 BayDSchG bedarf der Erlaubnis, wer in der Nahe von Baudenkmalern Anlagen

Baumbestande sind wahrend der Baumalnahmen nach DIN 18920 und RAS LP 4 zu schiitzen.
Im Nahbereich von Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist das Pflanzen tiefwurzelnder Baume

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten. Baume und
tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand
von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind

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

Zur Millvermeidung wird empfohlen, organische Abfalle auf den Baugrundstiicken zu kompostieren.
Die Verpflichteten haben die Abfallbehéltnisse vor der fiir das Abholen festgesetzten Zeit
geschlossen an der Birgersteigkante der Fahrbahn oder, wo kein Blrgersteig vorhanden ist, am
auRersten Rand der StralRe oder an einem zur Abholzeit zugénglichen Ort, der nicht mehr als 5,0 m
vom Garteneingang entfernt ist, bereitzustellen und unverziiglich nach deren Entleerung an ihren
Standort zuriickzubringen. Fahrzeuge oder Fultganger dirfen durch die Aufstellung nicht behindert

Kann ein Grundstiick nicht unmittelbar von den Sammelfahrzeugen angefahren werden, miissen die
Abfalle am Abfuhrtag zu Leerung zu einer vom Verband oder seinen Beauftragten bestimmten
Sammelstelle gebracht werden, die an einer mit dem Sammelfahrzeug befahrenen &ffentlichen

Sind Abfallbehéltnisse am Abfuhrtag aus einem vom Verband oder seinen Beauftragten nicht zu
vertretenden Grund unzugénglich, so erfolgt die Entleerung und Abfuhr erst am nachsten

Auf Grundstiicken mit Baum- bzw. Gebdudebestand ist eine Baufeldfreimachung nur im Zeitraum

1. ErschlieRung (Ver- und Entsorgung, ohne Verkehr)
1.1 Trinkwasserversorgung (WV Oberes Kollbachtal)
1.1.1
Wasserversorgers anzuschlief3en.
1.1.2
des Trinkwassers zu berucksichtigen.
1.2 Léschwasserversorgung
1.2.1 Die Léschwasserversorgung ist durch das bestehende Wasserversorgungsnetz des
Wasserversorgers gesichert.
1.3 Abwasserentsorgung (AZV Mittlere Vils)
1.3.1
vor Bezug anzuschliefl3en.
1.3.2
1.3.3 Das zur Verfiigung stehende Abwasserkontingent ist abgesichert.
1.4 Oberflachenwasserbeseitigung
141
Oberflachenwasser zutreten kann.
14.2
Regenwasserentsorgung) vorzulegen.
14.3
144
Uber StraRensinkkasten dem geplanten Regenwasserkanal zugeleitet.
145
Toilettenspiilungen oder zur Gartenbew&sserung zu nutzen.
14.6
Bauleitplanung hinweisen:
www.elementar-versichern.de)
1.5 Sparten
1.5.1
1.5.2
sind. Entsprechende Prifnachweise sind vorzulegen.
2. Verkehr
Gemeinde abzustimmen.
3. Immissionsschutz
3.1
Geruchs-, Staub- und Larmemissionen zu rechnen.
3.2 Auf Verlangen der Genehmigungsbehérde ist im Einzelbauvorhaben durch ein
nahegelegenen Wohnh&usern gegeben ist.
4. Altlasten/Boden
4.1 Die vorliegenden Bdden sind durch Analytik zu bewerten (Schadstoffgehalt nach
Abfallrechts-/Bodenschutzbehdrde zu informieren.
4.2
und weiterer Malinahmen (Erkundung) festzulegen.
4.3
4.4
vor Verdichtung zu schiitzen und einer méglichst hochwertigen Nutzung zuzufiihren.
Befahrbarkeit gegeben werden sowie die Hinweise in der DIN 19639.
5. Denkmalschutz
5.1 Archaologische Bodenfunde sind gem. Art. 8 DSchG meldepflichtig.
5.2
beschranken.
5.3
errichten, verandern oder beseitigen will.
6. Griinbereiche und Schutzzonen
6.1
6.2
unzulassig.
6.3
geeignete Schutzmaflnahmen mit dem jeweiligen Versorger durchzufiihren.
6.4
7. Abfallentsorgung
7.1
7.2
oder gefahrdet werden.
7.3
Verkehrsflache liegt. § 13 a Abs. 4 Nr. 7 Abfallwirtschaftssatzung gilt entsprechend.
regelmaBigen Abfuhrtag.
8. Artenschutz
8.1 Baufeldfreimachung:
vom 01.11 bis 28.02 zulassig.
8.2

Zum Erhalt der Artenvielfalt sollen Nistplatze / Nistkasten fir Gebaudebriter vorgesehen und
unterhalten werden. Fir Wohngebaude sollten je Wohnung 0,6 Quartiere vorgesehen werden, fur
Gewerbegebaude ab 4 m Wandhdéhe je Ifm. Fassadenlange 0,2 Quartiere. Das Ergebnis wird
aufgerundet. Vogelkasten sind jéhrlich zu reinigen (Anbringung in Reichweite), Fledermauskasten
nach Bedarf (selbstreinigende Modelle verfiigbar)
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