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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1 Gewerbegebiet 1 § 8 BauNVOGRZ 0,8; Il Vollgeschosse;
GFZ 1,6
1.2  Gewerbegebiet m B(eschrankung) GRZ 0,8; Ill Vollgeschosse;
GFZ 1,6
1.3  nicht Zulassig sind:
- Lagerplatze als selbsténdige Anlagen
- Schrottlagerplatze und Schrottbetriebe
- Anlagen die einer Genehmigung nach nach § 4 BimSchG in
Verbindung mit der 4. BimSchV bedurfen;
- Vergnigungsstéatten
GE;4 1] Gewerbegebiet 1 (GE4)
0,8 1,6 VA (Zahl der Vollgeschosse) lli
LW, = Lw, = GRZ (Grundflachenzahl) 0,8
60 dB(A)/m2 60 dB(A)/m2 GFZ (Geschossflachenzahl) 1,6
LWtag = 60 dB(A)/m2
LW acht = 60 dB(A)/m2
GEg n Gewerbegebiet mit Beschrankung
0,8 1,6 Z (Zahl der Voligeschosse) lll
LW = LW, = GRZ (Grundflachenzahl) 0,8
60 dB(A)/m2 45 dB(A)/m2 GFZ (Geschossflachenzahl) 1,6
LWtag = 60 dB(A)/m2

LWpacht = 45 dB(A)/m2

Bauweise (§ 22 BauNVO)

ohne Festsetzungen
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Betriebs- und Nebengebaude

3.1 GE1 -Dachneigung 11 - 28 Grad

bei begrinten Dachern sind geringere Dachneigungen
zugelassen o

- Wandhéhe Traufseitig bis 7,00 m Uber nattrlichem Gelande
untergeordnete Bauteile kénnen in Ausnahmefallen bis
12,00 m H6he zugelassen werden (z.B. Silos)

- Anbauten und Nebengeb&ude sind gestalterisch dem
Hauptgebaude anzupassen

GE mB wie vor, jedoch Dachneigung 15 - 35 Grad

3.3  Farbgebung der Dacher
- grelle Farben mit Blendwirkung sind nicht zuléssig
- zulassig sind Begrinungen, Folie, Ziegel, Blech, Solaranlagen
jegl. Art

Einfriedungen

Einfriedungen sind als Maschendrahtzaun (verzinkt oder grau
kunststoffummantelt) zu errichten, Héhe maximal 2,00 m:
Sockel sind bis maximal 10 cm zugelassen

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind bis 3,00 m2 Gréf3e je Betrieb zugelassen. Bei
Lichtreklamen sind grelle Farben und Wechsellicht unzulassig.
Die geplanten Werbeeinrichtungen sind in den Bauanzeigen darzustelien.

Fassadengestaitung

Gliederung der Baukdrper
- lange Baukdrper Uber 40,00 m sind durch entsprechende
Fassadengestaltung oder
Dachgestaltung zu gliedern (Vor- und Ruickspriinge sollen
mind. 36 cm betragen)
- glénzende und spiegelnde Aussen-Wandfidchen sind unzuldssig

Larmschutz
7.1 Immisionswirksame flachenbezogene Schalleistungspegel in
dB(A) m2 '
Tag Nacht
GE 1 60 60
GE mB 60 45
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11.

Der im Gewerbegebiet zulassige, flachenbezogene
Schallleistungspegel darf von Betrieben oder Anlagen oben
genannte Werte nicht Gberschreiten.

7.2  Hinweis zum Larmschutz
Mit den Bauanzeigen kann von der Genehmigungsbehérde durch
Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung verlangt werden,
dafR vorgenannte Werte eingehalten werden. Der Nachweis bezieht
sich auf den Std-Ostlichen Teil des Gewerbegebietes.

Versiegelungen

8.1  Stell- und Parkflachen sind mit wasserdurchléssigen Beldgen zu
versehen.
Zulassig sind: Rasenpflaster, -gitter und Schotterbelage.
Ausgenommen sind Bereiche in denen Gefahr besteht, dal
Wasserverunreinigende Stoffe versickern kénnten.

8.2 Die offentlichen Verkehrswege sind mit folgenden Belagen zu befestigen:
Fahrbahn in Asphalt.

8.3  Baumscheiben innerhalb é&ffentlicher Verkehrsflachen ( Parkbuchten )
mussen mindestens eine Flache von 2 x 2 m, oder einen Durchmesser von
2 m lichter Weite haben. Baumgruben sind bis 1,50 m Tiefe auszukoffern.

Baugrenzen

Zur Kreisstrasse ist mit baulichen Anlagen ein Mindestabstand von

15,00 m einzuhalten.

Bdéschungen

Neu anzulegende Béschungen missen standsicher sein und durfen nicht steiler
als 1 : 1,5 ausgebildet werden.

Zu- und Abfahrten der Baugrundsiicke

Die Zu- und Abfahrt der Bauflachen im Gewerbegebiet sind aus der
geplanten Erschliessungsstrasse zu nehmen.

Zusatzliche eventuell notwendige Erschliessungsstrassen sind von den
jeweiligen Gewerbebetrieben zu errichten.



Zeichenerklidrung der Plan-Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO, mit der
Beschrankung, dall wahrend der Nachtzeit ein
immisionswirksamer, flachenbezogener
Schallleistungspegel von maximal 45 dB(A)
zulassig ist.

Tags’ist maximal LW; = 60 dB(A) zulassig

1.2  Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO

2. MaR der baulichen Nutzung
2.1 Darstellung in einer Nutzungsschablone:

il Zahl der Vollgeschosse
0.8 Grundflachenzahl GRZ
1.6 GeschoRflachenzahl GFZ

( Soweit sich aus der Ausnutzung der Uberbaubaren
Flache nicht geringere Werte ergeben, sind die
festgesetzten GRZ und GFZ zulassig).

22 Bauweise

keine Festsetzungen, funktionsbedingte Massierung
von Baukdérpern zulassig

3. Baulinien und Baugrenzen

3.1 Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVvO)

@ e g e o P e m—— W



4, Verkehrsflachen

& 4.1  StraBenverkehrsflachen mit Angabe der StraRenbreite
,,,, % [& 4.3  Sichtdreieck mit Schenkellange
200
5. Sonstige Planzeichen
St 5.1  Stellplatzflache
[ — 5.4  Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

““““ Bebauungsplanes

5.5  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

6. Offentliche Griinflichen

6.1 Grunflache mit Bepflanzung

7. Bepflanzung

N

>
o

X

7.1  Staflenbegleitende Baumpflanzung

>
O

7.2  Bepflanzung Grinzone

8. Flache fiir Wasserwirtschaft

= Bachlauf mit FlieRrichtung
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9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

Hinweise durch Planzeichen

Bestehende Flurstupksgrenzen und Flursticksnummern
Hohenlinie mit Angabe G. N.N

Bestehende Wohngebaude

Bestehende Nebengebaude

Leitungstrasse Elektroversorgungsunternehmen
Leitungstrasse Wasserzweckverband

Bestehender Pumpschacht (Schmutzwasserkanal)



Bodendenkmaler

Die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes, insbesondere Art. 7, Abs. 1 u. 4
( Auffinden von Bodendenkmaéler und Anzeigepflicht) sind zu beachten.

Baum- und Strauchpflanzungen im Bereich von Erdkabein
oder Wasserleitungen

Im Bereich Erdkabeln sollen beiderseits im Abstand von 2,50 m keine
Baumpflanzungen erfolgen. Pflanzungen von Strauchern sollen in diesem Bereich
ebenfalls vermieden werden.

Im Bereich der bereits bestehenden Hauptwasserleitung ist ein Schutzbereich von
3,00 m beiderseits der Leitung einzuhalten.

Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

3.1 Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgungsanlage angeschlossen sein.

3.2 Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale
Abwasserbeseitigungsanlage vor Bezug bzw. Inbetriebnahme
anzuschliefRen. Zwischenlésungen werden nicht zugelassen.

3.3 Die Grundstlcksentwasserungsanlage mufd nach den anerkannten
Regeln der Technik ( DIN 1986 ff ) erstellt werden.

3.4 Soweit die Léschwasserversorgung Uber die zentrale Wasserversorgung
nicht sichergestellt werden kann, haben die Bauwilligen ausreichende
Léschwasserbehaltnisse vorzusehen.



Versickerung von Niederschlagwasser in Baugebieten

" Die Zunahme wasserundurchlassiger Bebauungs- und Verkehrsflachen
ist eine der Ursachen, daf sich der OberflachenabfluR auf Kosten der
Grundwasserneubildung erhoht.

Die Versickerungsfahigkeit der Planungsflache ist daher soweit wie méglich
aufrecht zu erhalten (vgl. IM Bek. vom 27.03.1985, MABI. S 279). Darlberhinaus
sind Mallnahmen, die das Versickern von unverschmutztem Niederschlagwasser
begunstigen auch zur Entlastung der bestehenden Kanalisation bzw. des Vorfluters
dringend nétig.

Private ErschlieBungsstraen sollen daher bei geeignetem Untergrund mit einem
versickerungsféhigen Grinstreifen versehen werden. Untergeordnete
Verkehrsflachen wie Kraftfahrzeugsstellplatze und FuR- und Radwege sollen
versickerungsfahig befestigt werden ( z.B. mit Rasengittersteinen, rasenverfugtem
Pflaster, Mineralbeton, Schotterrasen).

Von den Dach- und Hofflachen anfallendes unverschmutztes
Niederschlagswasser soll weitméglichst und schadlos versickert werden, wo der
Untergrund versickerungsfahig ist. Wo Zweifel bestehen, ist die
Versickerungsfahigkeit zu prifen.

Eine Versickerung ist aufgrund der erfahrungsgeman bindigen Béden nur
schwer durchzufthren. Es wird jedoch darauf hingewiesen, daf anfallendes
Regenwasser in Zisternen gesammelt und einer sinnvollen Verwendung
(Bewasserung der Grunflachen, Toilettenspllung) wieder zugefthrt werden kann.

Recycling von Baustoffen

Als Material fUr den Unterbau von Stralen und Wegen sowie Garagenzufahrten
soll méglichst anstatt Kies oder Schotter aufbereitetes und gereinigtes
Bauschuttgranulat aus der Bauschuttverwertung verwendet werden.
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1. Lage im Raum

Das geplante Gewerbegebiet liegt inmitten des “Gaubodens”, nahe der Ortschaft
Siebenkofen.

Die Ortschaft Siebenkofen befindet sich ca. 1 km nérdlich des Hauptortes
Oberschneiding.

Die Gemeinde gehért zum Landkreis Straubing/Bogen und zum
Regierungsbezirk Niederbayern.

2. Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Oberschneiding verfugt fur das geplante Gewerbegebiet seit

09.06.1999 Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan.

Das Grundstuck liegt auf FINr. 694 der Gemarkung Wolferkofen. Die geplante
Ausdehnung des Gewerbegebietes erstreckt sich Uber ca. 7 ha.

Eine geordnete Weiterentwicklung des Gewerbegebietes ware nach Norden

maglich.

3. Vorgaben und Hinweise zur Planung

Das Baugebiet wird von der Kreisstrasse erschlossen. Alle angrenzenden
Grundstlicke im Stiden, Westen und Norden werden landwirtschaftlich intensiv
genutzt. Eine Einschrankung erfolgt im Std-Ostlichen Teil durch einen maximal
zulassigen Schallleistungspegel in Héhe von 45 dB(A), jedoch nur Nachts,
Aufgrund der nahe gelegenen Einzelwohnhausbebauung.

4. Planungsziele

- Mit der erstmaligen Neuausweisung eines Gewerbegebietes soll, dem

~~~~~~~ vorhandenen Gewerbeflachenbedarf, Rechnung getragen werden,
insbesondere auch hinsichtlich seiner guten Lage zur B 20 und deren
Verkehrsknotenpunkten zu den Autobahnen Regensburg - Passau und
Mdinchen - Deggendorf.

Mit dieser Mal3nahme sollen die wirtschaftlichen Chancen der

Gemeinde und seiner Betriebe gesichert und ausgebaut werden.

Die Entwicklungsméglichkeiten der Gemeinde Oberschneiding sind als gut zu
bezeichnen.

- Der vorliegende Bebauungsplan soll innerhalb seines
Geltungsbereiches eine sinnvolle bauliche und verkehrsmaRige
Erschliessung der Baugrundsticke gewahrieisten.

- Die Festsetzungen im Bebauungsplan versuchen eine geordnete,
stadtebauliche Entwicklung im landlichen Raum zu gewahrleisten,
ohne jedoch den einzelnen Bauherren in seinen individuellen
Gestaltungswiischen unzumutbar einzuschranken.

- Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemane und ortstbliche
Bewirtschaftung ihrer angrenzenden Flachen zugesichert. Der
Bauwerber im landlichen Raum muf ein ortsibliches Mal} an
zeitweiliger Geruchs-, Larm- und Staubentwicklung hinnehmen.



Grundstlicksbeschaffenheit

Es handelt sich um ein intensiv genutztes Landwirtschaftliches Grundstlck mit
einer geringen Neigung von West nach Ost, das in seiner gesamten Lange ca.
3,00 m Héhenunteschied aufweist.

Untergrund

Der Boden besteht Uberwiegend aus L&R und LéRIehm. Diese Béden sind

aus landwirtschattlicher Sicht als sehr gut zu bezeichen. Das Grundwasser ist
Erfahrungsgeman in tieferen Schichten zu vermuten und hat keine Auswirkungen
auf geplante Gebaude.

Technische Ver- und Entsorgung
7.1 Wasserversorgung

Das geplante Baugebiet kann an das bestehende Versorgungsnetz der zentralen
Wasserversorgungsanlage des Wasserzweckverbandes Irlbachgruppe
angeschlossen werden.

Die Kapazitat der Versorgungsaniage ist ausreichend.

7.2 Abwasserbeseitigung

Das Gewerbegebiet wird an die zentrale Abwasserentsorgungsanlage
Oberschneiding angeschlossen.

7.3  Miillbeseitigung

Die Mulibeseitigung ist zentral geregelt und erfolgt durch den Zweckverband
Abfallwirtschaft (ZAW) des Landkreises Straubing/Bogen.

7.4 Energieversorgung

Die Versorgung des Gewerbegebietes mit elektrischer Energie erfolgt durch die
Ostbayern AG. (OBAG): Die Hausanschlusse erfolgen mittels Erdkabel. Von der
OBAG wird auch die Strallenbeleuchtung errichtet. Die gultigen
UnfallverhGtungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und
Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin
aufgefthrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. Das "Merkblatt tUber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben
von der Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.
Der Beginn aller BaumaBnahmen, dazu gehért auch das Pflanzen von Badumen
und Strauchern, ist der OBAG-Bezirksstelle rechtzeitig zu melden.

7.5 Femmeldeanlagen

Der Ausbau des Fernmeldenetzes erfolgt durch das Fernmeldenetz Straubing.



- Ermittiung des Brutto- und Nettobaulandes

Gesamtflache

innerhalb des Geltungsbereiches ca.
abzlglich: .
-Offentliche Verkehrsflachen ca.
-offentliche Griunflachen ca.
Nettobauland ca.

Kostenschatzung 6ffentlicher MaBnahmen

66.000 m2

4 300 m2
6.000 m2

55.700 m2

Nachfolgende Angaben sind ca. Werte und beruhen auf durchschnittlichen
Erfahrungspreisen der letzten 3 Jahre.

9.1

9.1.1
9.1.2
9.1.3
9.1.4
9.1.5
9.16
9.1.7

9.1.8

ERSCHLIESSUNGSMASSNAHMEN

Grunderwerb fr Strassenbau 4.280 m2 * 25,00 DM
Vermessung und Vermarkung ca. 15 Parzellen a” 1000,--

Strassenbau bituminds ca. 2560 m2 * 160,--

Parkplatze wassergebunden ca. 1750 m2 * 8o,--
Strassenbeleuchtung einschl. Mast u. Kabel 9 * 3.000,--

Strassenbegleitgrun ca. 27 Bdume * 500,--
Baunebenkosten ca. 10 % aus Nettosumme
ZWISCHENSUMME 783.500,--
Wasserversorgung ca. 550 m * 130,--

- Hausanschlisse ca. 13 * 1.000,--

9.1.10 Abwasserentsorgung

- Schmutzwasser 650 m * 650,--
- Regenwasser 480 m * 480,
- Hausanschlisse 13 * 2.000,--

- Sonderbauwerke psch

9.1.11 Baunebenkosten daraus ca. 10 %

ZWISCHENSUMME 1.665.000,--

107.000,--
15.000,-
410.000,-
140.000,—~
27.000,--
13.500,--
71.000,--

71.500,-
13.000,--

422.500,--
230.000,--
26.000,--
46.000,--
72.500,--



8.2

9.2.1

ERSCHLIESSUNGSMASSNAHME zusitzl. Stichstrasse

Grunderwerb fur Strassenbau 620 m2 * 25,00 DM 15.500,--
9.2.2 Vermessung und Vermarkung psch 1.000,--
9.2.3 Strassenbau bituminds ca. 620 m2 * 160,-- 99.000,--
9.2.4 Strassenbeleuchtung einschl. Mast u. Kabel 2 * 3.000,-- 6.000,--
9.2.5 Baunebenkosten ca. 10 % aus Nettosumme 12.000,--
‘ ZWISCHENSUMME 133.500,--
9.2.6 Wasserversorgungca. 7om * 130,-- 9.000,--
- Hausanschiiisse ca. 2 * 1.000,-- 2.000,--
9.2.7 Abwasserentsorgung
- Schmutzwasser 7o m *650,-- 45.500,--
- Regenwasser 70m * 480,-- 33.500,--
- Hausanschiisse 2 * 2.000,-- 4.000,--
9.2.8 Baunebenkosten daraus ca. 10 % 9.500,--
ZWISCHENSUMME 237.000,--
SUMME Netto 1.902.000,--
9.3  Offentliche Griinflichen
9.3.1  Grunderwerb fur Grunfladchen ca. 6.000 m2 * 25,-- 150.000,--
9.3.2 Vermessung und Vermarkung psch 5.000,--
9.3.3 GrofRbaume incl. Pflanzarbeiten ca. 15 * 500,-- 7.500,--
9.3.4 Heister incl. Pflanzarbeiten ca. 50 * 30,-- 1.500,--
9.3.5 Straucher incl. Pflanzarbeiten ca. 1150 * 10,-- 11.500,-
9.3.6 Wiesenansaat incl. Pflege 2J. 900 * 8,-- 7.000,--
9.3.7 Baunebenkosten psch 15.000,--
ZWISCHENSUMME 197.500,--
SUMME ERSCHLIESSUNGKOSTEN 1.902.000,-
2.099.500,--
zuzuglich gesetzliche MwSt 335.920,-
Gesamtsumme Erschliessungsmafnahmen gerundet 2.435.000,--
\\\\\\ abziglich 10% Gemeinteanteil 243.500,--
Beitragsféhige Erschliessungskosten 2.191.500,--

9.4 Erschliessungskostenaufwand fiir die Nettobaulandflache je m2

2.191.500,—- DM

39,35 DM
55.700 m2
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 Beteiligte Fachstelien

Regierung von Niederbayern, Landshut

Landratsamt Straubing/Bogen

Wasserwirtschaftsamt Deggendorf

Vermessungsamt Straubing

Regionaler Planungsverband Donau-Wald

OBAG - Hauptstelle Landshut

Amt fur Landwirtschaft, Straubing

Bayerischer Bauernverband, Straubing

Direktion fir landliche Entwicklung

Telekom Regensburg - Unternehmen Postdienst
Telekom Regensburg - Unternehmen Telekom
Zweckverband Wasserversorgung Aitrachtalgruppe
Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing-Stadt und Land
Bund Naturschutz in Bayern e.V.

Landesbund fur Vogelschutz in Bayern e.V.
Nachbargemeinden (Markt Pilsting, Markt Wallersdorf, Gemeinden:
Leiblfing, Salching, Aiterhofen, Strasskirchen)
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1.2

1.3

Ermittlung der Kompensationsfliche und Erlauterung der Schutzgiter

Die Einstufung des Zustands des Planungsgebietes nach der Bedeutung der
Schutzgiter fur Naturhaushalt und Landschaftsbild wurde dem Leitfaden fur die
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fur
Landesentwicklung und Umweltfragen entnommen.

Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet liegt in der naturraumlichen Haupteinheit Dungau auf einer
Hohe von 334 m 4. NN.

Nach der Geologischen Karte von Bayern herrschen im Gebiet L6R und LoRlehm
vor. Beide Boden gewahrleisten naturlich hohe Emteertrage.

Das Gebiet wird aufgrund seiner Ertragsfunktion mit einer mittleren Bedeutung far
Naturhaushalt und Landschaftsbild eingestuft.

Schutzgut Wasser

Der sudlich der Flache, neben dem Feldweg verlaufende, nur zeitweise
wasserfuhrende Graben wird von Drainageabwassern der landwirtschaftlich
genutzten Flache gespeist und miindet in der Ortschaft Siebenkofen in den
Odbach. Dieser wiederum miindet siidwestlich von Stralkirchen in den Irlbach.
Nach der Gewassergiitekarte von Niederbayemn ist der Odbach im Gebiet kritisch
belastet bis stark verschmutzt.

Grundwasserschutzgebiete sind im Gebiet nicht vorhanden.

Demnach ist das Planungsgebiet, nach dem Schutzgut Wasser, nur als gering
bedeutsam flir Naturhaushait und Landschaftsbild einzustufen.

Schutzgut Arten und Lebensraume

Die potentiell natlirliche Vegetation des Planungsgebietes ist der Reine
Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum typicum).

Das StraBenbegleitgriin entlang der Kreisstrale im stidéstlichen Bereich des
geplanten Gewerbegebietes setzt sich aus Feld-Ahom (Acer campestre), Esche
(Fraxinus exceisior), Schlehe (Prunus spinosa), Weildorn (Crataegus spec.),
Wolliger Schneeball (Vibumum lantana) und Kartoffel-Rose (Rosa rugosa)
zusammen.

Die Flache selbst wird intensiv ackerbaulich genutzt, auch das umgebende Gebiet
zeigt das Bild einer ausgerdumten Kulturlandschaft.

Schutzgebiete und amtlich kartierte Biotope sind im Gebiet nicht vorhanden.

Dem Planungsgebiet kommt nach dem Schutzgut Arten und Lebensraume nur
geringe Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild zu.
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1.4

1.5

1.6

Schutzgut Klima und Luft

Aufgrund seiner Lage und seiner derzeitigen Nutzung kommt dem Planungsgebiet
nach dem Schutzgut Klima und Luft nur eine geringe Bedeutung flir Naturhaushait
und Landschaftsbild zu.

Schutzgut Landschaftsbild

Die Planungsflache wird intensiv ackerbaulich genutzt, auch das umgebende Gebiet
zeigt das Bild einer strukturarmen, ausgeraumten Agrarlandschaft.

Demnach kommt dem Gebiet, nach dem Schutzgut Landschaftsbild, eine geringe
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild zu.

Bewertung des Planungsgebietes

Nach einer Zusammenschau der verschiedenen Schutzguter wird das
Planungsgebiet als gering bedeutsam fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
eingestuft.

Auswirkungen des Eingriffes

Die bauliche Nutzung von Freiflachen fihrt durch ihren Flachenverbrauch, durch die
Veranderung von Oberflachengestalt und der Bodenstruktur, sowie durch
Versiegelung und Anderung des Kleinklimas im geplanten Baugebiet zu einer
nachhaltigen Verdnderung des derzeitigen Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes.

Durch die Bebauung und der daraus resultierenden Versiegelung gehen nahezu
alle Schutzgutfunktionen verloren.

Vermeidbare Eingriffe sind grundsatziich zu unterlassen, unvermeidliche
Beeintrachtigungen sollen durch MaBnahmen zu Gunsten von Natur und Landschaft
ausgeglichen werden. (Art. 6a,1. Satz 1, BayNatSchG).

Umfang der erforderlichen Ausgleichsflichen

Nach der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung die fir die
Gemeinden ab dem 01.01.2001 verpflichtend ist, sind Flachen mit geringer
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild und einem zukuinftig hohen
Versiegelungsgrad (GRZ > 0,35) mit dem Kompensationsfaktor 0,3 - 0,6
auszugleichen.

Fur das Gewerbegebiet Oberschneiding (GRZ 0,8) bedeutet dies bei einer
Gesamtflache von 6,59 ha und einem Kompensationsfaktor von 0,3 eine
Ausgleichsfldche von 1,98 ha.

In der vorliegenden Planung stehen ca. 1,27 ha Ausgleichsflache zur Verflgung,
was einem Kompensationsfaktor von 0,19 entspricht.

Davon entfallen 0,36 ha auf private griinordnerische MaRnahmen und 0,91 ha in
offentliche Ausflihrung.

Obwohl der Kompensationsfaktor von 0,3 nicht eingehalten werden kann, smd die
entstehenden, zusammenhangenden Grinflachen im Hinblick auf die Strukturarmut
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4.1

4.2

im Gbrigen Gebiet als positiv fur die Entwicklung von Natur und Landschaft zu
bewerten.

Anfallendes Niederschlagswasser wird in einem Regenrtickhaltebecken versickert
oder in den angrenzenden Graben abgegeben. Die Beeintrachtigung des
Schutzgutes Wasser wird dadurch wesentlich verringert.

Durch Ausstattung mit im Gebiet seltenen Landschaftsbestandteilen wie Flachen mit
wechselfeuchten Standortverhaltnissen, Hecken, GroBb&umen kann insgesamt ein
Ausgleich zu den geplanten baulichen MaRnahmen geleistet werden.

AusgleichsmaBnahmen

Der Ausgleich findet durch die Bereitstellung und Bepflanzung von 1,27 ha Flache
statt.

Offentliche griinordnerische MaBnahmen

Zur Einbindung des Gewerbegebietes ist im Studen und Westen des
Planungsgebietes auf einem 7,00 m breiten Grlnstreifen eine vierreihige
Geholzpflanzung vorgesehen. (Pflanzschema Nr. 2)

Im stidostlichen Eckbereich ist ein naturnah gestaltetes Regenruckhaltebecken
geplant, die Restflache soll (ausschlieBlich der Zufahrt fir Unterhaltungsarbeiten)
nach Pflanzschema 2 bepflanzt werden.

Anfallendes Niederschlagswasser wird dort versickert oder in den angrenzenden
Graben abgegeben.

Innerhalb des Gewerbegebietes ist jeweils beidseitig neben der befestigten Zufahrt
ein 2,50 m breiter Parkstreifen vorgesehen, der mit Rasenfugenpflaster
wasserdurch- ‘

lassig gestaltet wird.

Zur Auflockerung werden ca. alle 25 m Spitz-Ahorn (Acer platanoides) gepflanzt.

Private griinordnerische MaBnahmen

Zur Eingriinung des Gewerbegebietes nach Norden hin ist ein 6 m breiter
Grinstreifen vorgesehen, der in den privaten Grundstlicksbereich fallt. Hier soll eine
zweireihige Bepflanzung mit heimischen Gehdlzen erfolgen. Die Bepflanzung ist im
Pflanzschema Nr. 1 dargestellt.

Der 7 m breite Griinstreifen entlang der Kreisstrate 72, fallt ebenso in private Hand
und soll zur Eingrinung des Gewerbegebietes mit einer zwei- bzw. dreireihigen
Hecke bepflanzt werden. Nach Ricksprache mit dem Wasserversorgungsverband
Ilbachgruppe ist eine Bepflanzung mit flachwurzeinden Straduchern zulassig.
(Pflanzschema Nr. 3). Die Bepflanzung des stidlichen Grinstreifens ist in
Pflanzschema Nr. 5 dargestellt.

Zur Gliederung des Gewerbegebietes sind entlang der kiinftigen Parzellengrenzen,
die im Grunordnungsplan noch nicht dargestellt sind, zweireihige, mindestens 2 m
breite, geschlossene Strauchpflanzungen vorzunehmen. (Pflanzschema Nr. 4)
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Fir die einzelnen Grundstlicke sind als Ausgleich fir die Bebauung mindestens 10
% der Grundstuicksflache mit heimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Die notwenige
zweireihige Bepflanzung und die in den privaten Grundstticksbereich anfallenden
grinordnerischen Matnahmen durfen in den 10 %igen Anteil eingerechnet werden.
Im Kapitel 5 Festsetzungen sind weitere Vorgaben zur Berlicksichtigung

umweltvertraglicher Bauweisen (z. B. wasserdurchlédssige Gestaltung von
PKW-Stellplétzen) beschrieben.

5 Festsetzungen
5.1 Planliche Festsetzungen der Griinordnung
5.1.1 Gehélzneupflanzungen

Zu verwendende groRkronige Baume (1. Ordnung) im &ffentlichen bzw. privaten
Bereich:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
H., 3xv., 0.B., 18-20

Tilia cordata Winter-Linde
H., 3xv., 0.B., 18-20

Quercus robur Stiel-Eiche
H., 3xv. m.B., 18-20

Fraxinus excelsior Esche
H., 3xv.,, 0.B., 18-20
Auswahlliste zu verwendender kleinkroniger Badume (2. Ordnung) im privaten Grun:

In Erganzung bzw. alternativ zu den nachfolgend aufgeflinrten Baumarten kénnen
im privaten Bereich Obstgehélze (Hochstémme bzw. Halbstamme) gepflanzt
werden.

Carpinus betulus Hainbuche
H., 3xv., 0.B., 14-16

Malus silvestris Holz-Apfel
H., 3xv., 0.B., 14-16

' Prunus padus Trauben-Kirsche
H., 3xv.,, 0.B,, 14-16

Sorbus aucuparia Vogelbeere
H., 3xv., 0.B., 14-16
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Textliche Festsetzungen der Griinordnung - Ausfiithrung und Pflege
Geholze

Gehodlzarten
Die Pflanzung fremdiandischer, buntlaubiger Gehdlzarten oder Koniferen
(Nadelgehdlzen) ist nicht zulassig.

Pflanzqualitat

Soweit moglich solite weitestgehend autochthones Pflanzgut (= aus der
Herkunftsregion Unterbayerisches Hiigelland abstammende Gehdlze) Verwendung
finden.

Pflanzzeitpunkt
Die Pflanzungen sind spétestens in der Pflanzperiode nach Baubeginn der
einzelnen gewerblichen Bauten durchzuftihren.

Lage der Ver- und Entsorgungsleitungen

Die festgesetzten dffentlichen und privaten Pflanzstreifen sind von jeglichen parallel
verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom, Wasser, Abwasser, Post, Gas
etc.) zwingend freizuhalten, um die Pflanzung und den langfristigen Erhalt der
gepflanzten Gehdlze zu gewéhrleisten.

Pflanzabstande
1.50 x 2.00 m, Pflanzreihen diagonal versetzt, Pflanzung der Gehdlze nach
dem jeweiligen Pflanzschema

Baumscheibengestaltung
Die Baumpflanzflachen mussen mind. 2,50 m lang sein und sind mit 4 HolzpflGcken,
in den Ecken der Pflanzflachen, gegen Gberfahren zu sichern.

Grenzabstand
Gegenlber landwirtschaftlichen Grundsticken ist ein Grenzabstand mit
Einzelbdumen und Heistern von 4.00 m und mit Strauchern von 2.00 m einzuhalten.

Samtliche Pflanzungen sind mit Stroh oder Rinde zu mulchen, fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Abgestorbene Gehdlze sind in der nachsten Pflanzperiode durch Gehdlze gleicher
Art und GréRe zu ersetzen.

5.2.10 Mineralische Diinger, Herbizide und Pestizide sind auf den festgesetzten

Vegetationsflachen zum Schutz des Grundwassers und im Hinblick auf eine
méglichst standortgemaRe und naturahe Artenzusammensetzung nicht zulassig.
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Grunland

5.2.11 Wiesenansaat auf Privatgrund-

Zur Begriinung von Wiesen auf Privatgrund ist Landschaftsrasen-Saatgut zu
verwenden.

5.2.12 Pflege der Wiesenflachen auf 6ffentlichen Flachen

Auf die Abstandsflachen zur Kreisstrale und zu den landwirtschaftlichen
Nutzflachen darf kein Saatgut aufgebracht werden. Je nach Aufwuchs sind die
Flachen ein- bis zweimal jahrlich zu mahen. Das anfallende Mahgut soll abgefahren
werden oder kann zum Mulchen der Gehdlzpflanzung verwendet werden.

5.2.13 Mineralische Diinger, Herbizide und Pestizide sind auf den festgesetzten:

5.3

5.4

5.4.1

542

543

54.4
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Vegetationsflachen zum Schutz des Grundwassers und im Hinblick auf eine
méglichst standortgemaRle und naturnahe Artenzusammensetzung nicht zuléssig.

Freiflichengestaltungsplan

Fur die Bauvorhaben sind Freiflachengestaltungspléne vorzulegen. Mit diesen
Planen ist nachzuweisen, dass den Festsetzungen des Bebauungs- und
Grinordnungsplanes Rechnung getragen wird, vor allem in Bezug auf:

- Flachenanteil versiegelnder Bodenbelage

- Umweltschonende Ableitung oder Versickerung von Regenwasser

- Standortgestaltung und Bepflanzung mit Lage, Gréen und Pflanzenauswahl

Weitere Festsetzungen

Je 5 Stellplatze ist zusatzlich zu den erforderlichen Grenzbepflanzungen ein
grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen.

Private Grundstiickszufahrten sind in Bereichen zu planen, in denen im
Grunordnungsplan keine offentliche Gehdlzpflanzung vorgesehen ist. in
Ausnahmefallen kann die Anordnung des geplanten Gehdlzes veréndert werden.

Bei Bautatigkeiten sind Ober- und Unterboden getrennt zu lagern. Folgende Male
sind fir Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversorgung einzuhaiten:
Héhe: max.: 2.00m Lénge: unbegrenzt

Breite: max.: 5.00 m Querschnitt: trapezférmig

Breite der Béschungskrone: max.: 1.00 m

Die Oberbodenmieten sind gem. DIN 18917 Abs. 3.3 mit einer Zwischenbegrunung
aus Lupine, Klee, Senf oder Olrettich anzuséden. Bei sdmtlichen Oberbodenarbeiten
ist die jeweils giltige Fassung der DIN 18915 — Bodenarbeiten flr
vegetationstechnische Zwecke — zu beachten.

Anfallendes Niederschlagswasser muss zur Schonung der Ressource Wasser in
das geplante Regenrtckhaltebecken eingeleitet werden.
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Pflanzabstand zur landwirtschaftlichen Nutzflache: 3,5 m

landwirtschaftliche Nutzflache|
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L ps | Hicmirtirtjcsicalcallv ee]ee
Gewerbegebiet
Geholzliste

Pflanzqualitat: Str. 2xv.; 0.B.; 60-100

ca = Hasel (Corylus avellana)

cm = WeilRdorn (Crataegus monogyna)

cs = Gemeiner Hartriegel (Cornus sanguinea)
ee = Pfaffenhittchen (Eonymus europaeus)
lv = Liguster (Ligustrum vulgare)

ps = Schlehe (Prunus spinosa)

rnt = Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)

Heister wahlweise:
Pflanzqualitat: Hei. 2xv.; 0.B.; 100-125

H = Hainbuche (Carpinus betulus)
Holz-Apfel (Malus silvestris)
Trauben-Kirsche (Prunus padus)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
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Pflanzabstand zum landwirtschaftlichen Weg: 1,5 m

_ | landwirtschaftlicher Wegl|
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Geholzliste

Pflanzqualitat: Str. 2xv.; 0.B.; 60-100

ca = Hasel (Corylus avellana)

cm = Weildomn (Crataegus monogyna)

cs = Gemeiner Hartriegel (Cornus sanguinea)
Ilv = Liguster (Ligustrum vulgare)

Ix = Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

ps = Schilehe (Prunus spinosa)

rc = Hunds-Rose (Rosa canina)

nt = Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)

sn = Holunder (Sambucus nigra)

Heister wahlweise:

Pflanzqualitat: Hei., 2xv., 0.B., 100-125

H= Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Stiel-Eiche (Quercus robur) besser: Hei., 2xv., m.B., 100-125
Esche (Fraxinus excelsior)
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Pflanzabstand zur Kreisstrate: 4,5 m

KreisstraRe|
m|20!20{20!20[20]20]
© 1 | lv ps|ps| Ix|cs|ocs
21 v v ips | Ix|Ix|ocs
| Gewerbegebiet|
Gehdlzliste

Pflanzqualitat: Str. 2xv.; 0.B.; 60-100

cs = Gemeiner Hartriegel (Cornus sanguinea)
lv = Liguster (Ligustrum vulgare)

ps = Schiehe (Prunus spinosa)

Ix = Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)



Pflanzschema 4

. Parzellengrenze
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Geholzliste

Pflanzqualitat: Str. 2xv.; 0.B.; 60-100

ca = Hasel (Corylus avellana)

cm = WeilRdorn (Crataegus monogyna)

cs = Gemeiner Hartriegel (Cornus sanguinea)
ee = Pfaffenhlttchen (Eonymus europaeus)
lv = Liguster (Ligustrum vulgare)

ps = Schlehe (Prunus spinosa)

it = Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)

Heister wahlweise:
Pflanzqualitat: Hei., 2xv., 0.B., 100-125

H= Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Esche (Fraxinus excelsior)

besser: Hei., 2xv., m.B., 100-125
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~~~~~~ Pflanzabstand zur Kreisstrafte: 3,0 m

| KreisstraRe |
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- Gewerbegebiet
Geholzliste

Pflanzqualitat: Str. 2xv.; 0.B.; 60-100

ca = Hasel (Corylus avellana)
cm = WeiRdorn (Crataegus monogyna)
cs = Gemeiner Hartriegel (Cornus sanguinea)
lv = Liguster (Ligustrum vulgare)
Ix = Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
ps = Schiehe (Prunus spinosa)
' rc = Hunds-Rose (Rosa canina)
nt = Kreuzdomn (Rhamnus cathartica)
sn = Holunder (Sambucus nigra)

Heister wahlweise:
Pflanzqualitat: Hei., 2xv., 0.B., 100-125

H= Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Stiel-Eiche (Quercus robur) besser: Hei., 2xv., m.B., 100-125
Esche (Fraxinus excelsior)



