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BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

|1.1 Anlass und Ziel der Planung J

Die Gemeinde Oberschneiding plant auf Veranlassung eines privaten Vorhabentragers,
der Firma Loibl, die Entwicklung eines Gewerbegebietes fir den Neubau einer Produkti-
ons- und Montagehalle sowie eines Blirogebéudes.

Dadurch kann auch die Funktion des Ortes als Arbeits- und Wohnstandort gestérkt und
einer Abwanderung von Familien entgegengewirkt werden.

Das Plangebiet umfasst die Flurnummern 301/1, 694 und 699 der Gemarkung Wolferkofen
mit einer FlachengréfRe von 5,268 ha.

Fur das betroffene Grundstiick gibt es noch keinen Bebauungsplan. Damit ist das Vorha-
ben aktuell auf Grundlage des geltenden Planungsrechtes nicht umsetzbar und genehmi-
gungsfihig. Mit der Aufstellung eines Bebauungs- mit Griinordnungsplanes sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung des Gewerbegebietes geschaffen
werden. Das geplante Gelande soll als Gewerbegebiet gem. § 8 Baunutzungsverordnung
ausgewiesen werden. So kdnnen u. a. die Auswirkungen der geplanten gewerblichen Nut-
zung auf die Umgebung gepriift und berticksichtigt, die Lage und GréRe der baulichen
Anlagen und andere Betriebsteile gesteuert und neue, bisher mangeinde Regelungen zur
gestalterischen Einbindung und zur 6kologischen Vertraglichkeit festgesetzt werden.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 23.09.2025 den Aufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungs- mit Griinordnungsplan gefasst.

1.2 Verfahren |
Der Bebauungs- mit Griinordnungsplan wird im Regelverfahren aufgestelit.

Der Flachennutzungs- mit Landschaftsplan stellt den Bereich als ,Flache fiir die Landwirt-
schaft” dar.

Deshalb wird zeitgleich im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB der Flachennutzungs-
und Landschaftsplan mittels Deckblatt Nr. 26 fortgeschrieben. Der entsprechende Aufstel-
lungsbeschluB wurde ebenfalls am 23.09.2025 gefasst.

1.3 Planungsauftrag |

Das Biro HEIGL | landschaftsarchitektur stadtplanung aus Bogen wurde mit der Erstel-
lung der erforderlichen Unterlagen beauftragt.

25-84-01 Seite 4 von 55




HEIGL Bebauungs- mit Grilnordnungsplan Gewerbegebiet GE ,Siebenkofen II*
lardscafrachitesr Festsetzungen durch Text und Hinweise
stedtaiznang Fassung des Satzungsbeschlusses vom 01.04.2026

|1.4 Ubersichtslageplan
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Abbildung 1: Auszug aus der Topographischen Karte aus dem BayernAtlas vom 22.11.2025, ohne MaBstab

[1.5 Luftbildausschnitt |

Abbildung 2: Luftbildausschnitt aus dem BayemAltlas vom 22.11.2025 - ohne Mal3stab
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[ 1.6 Ubergeordnete Planungen J

> Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.06.2023

Die Gemeinde Oberschneiding liegt im ,allgemeinen landlichen Raum® in der Region 12
,Donau-Wald*“, unmittelbar siiddstlich angrenzend an das Oberzentren Straubing und std-
lich angrenzend an den ,léndlichen Raum mit Verdichtungsanséatzen® Straubing-Bogen.

Auszlige aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundsétze (G):

1. Grundlagen und Herausforderungen der rédumlichen Entwicklung und Ordnung
Bayerns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen:

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit még-
lichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Stérken und Potenziale der
Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle dberértlich raumbedeutsamen Planungen
und Mafinahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitspldtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Ver-
sorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.2 Demografischer Wandel
1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrdngung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in denje-
nigen Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, ver-
mindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen die Méglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplét-
zen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines aftraktiven Wohn, Arbeits- und Leben-
sumfelds insbesondere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten so-
wie fir Familien und &ltere Menschen

genutzt werden.
1.3 Klimawandel
1.3.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbeson-
dere durch [...]

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel

(G) Die rdumlichen Auswirkungen von Klimaénderungen und klimabedingten Naturgefah-
ren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen beriicksichtigt
werden.

1.4 Weltbewerbsféhigkeit
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1.4.1. Hohe Standortqualitédt

(G) Die rdumliche Wettbewerbsfédhigkeit Bayemns soll durch Schaffung bestmdglicher
Standortqualitéten in wirtschaftlicher, ékologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdu-
men gestérkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskréfte
lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nach-
teile abgebaut sowie vorhandene Stérken ausgebaut werden.

2. Raumstruktur

2.2 Gebietskategorien

2.2.1 Abgrenzung der Teilréume

(G) Den sich aus der Raum- und Siedlungsstruktur ergebenden unterschiedlichen
raumordnerischen Erfordernissen der Teilrdume soll Rechnung getragen werden.

[.]

2.2.2 Gegenseitige Ergénzung der Teilrdume

(G) Die Verdichtungsrdume und der ldndliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spe-
zifischen réumlichen Gegebenheiten ergénzen und gemeinsam im Rahmen ihrer je-
weiligen Entwicklungsméglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen
Landes beitragen.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums
(G) Der léndiiche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitét gesichert und die erforderliche Infra-
struktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentralbrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit méglichst auch mit éffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln ver-
sorgt sind,

- er seine eigenstindige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruk-
tur bewahren und weiterentwickeln kann und
- er seine landschatftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

3  Siedlungsstruktur
3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitédtsanforderungen, der Schonung der nattir-
lichen Ressourcen und der Stérkung der zusammenhéngenden Landschaftsrdume
ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
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(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der In-
nenentwicklung begriindet 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 Siedlungsfidchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn

- auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tangie-
render Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet
nicht vorhanden ist,

- ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf einen
unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer
oder an eine vierstreifig autobahn&hnlich ausgebaute Stral3e oder auf einen Gleis-
anschluss angewiesen ist und ohne wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbilds geplant ist,

- ein groBfléchig produzierender Betrieb mit einer Mindestgréle von 3 ha aus Griin-
den der Ortsbildgestaltung nicht angebunden werden kann,

- von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errichtet und
betrieben werden sollen, schéadliche Umweltauswirkungen, insbesondere durch
Luftverunreinigungen oder Ldrm einschlie8lich Verkehrsldrm, auf dem Wohnen
dienende Gebiete ausgehen wiirden,

[..]
5 Wirtschaft
5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die
leistungsféhigen kleinen und mittelsténdischen Unternehmen sowie fir die Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbewerbsféhige Tourismuswirtschaft sollen
im Einklang mit Mensch und Natur erhalten und verbessert werden.

Beriicksichtiguna:

Nach LEP 1.1 (Z) kénnen durch die Ansiedlung des Gewerbetriebes neue Arbeitsplatze
und somit gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen fir die Bevélkerung geschaffen
werden. Durch den Grundsatz 1.4.1 sollen die raumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns
durch Schaffung bestmdglicher Standortqualitaten in wirtschaftlicher, Skologischer und so-
zialer Sicht in allen Teilrdumen gestarkt werden. Durch die Schaffung einer Produktions-
und Servicehalle sowie eines zentralen Burogebaudes wird der landwirtschaftlich gepragte
Standort gestarkt; es kdnnen somit weitere und langere Anfahrtszeiten vermieden bzw.
reduziert werden. Auch der Grundsatz 2.2.5 (G) LEP wird durch die geplante Ansiedlung
bericksichtigt.

Nach dem Ziel 3.2 (Z) LEP sind vorrangig vorhandene Potentiale der Innenentwicklung zu
nutzen. Im Gemeindegebiet stehen aktuell keine weiteren Flachen in dieser GréRenord-
nung zur Verfiigung (siehe dazu Ziff. 1.8 Alternativenpriifung). Das Ziel 3.3 (Z) LEP der
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Anbindung an eine geeignete Siedlungseinheit wird erfiillt. Der Standort ist im Stiden an
den bereits bestehenden Gewerbepark ,Siebenkofen“ angebunden. Die direkt im Osten
vorbeifiihrende KreisstraRe SR 72 erméglicht eine direkte ErschlieBung. Dariiber hinaus
handelt es sich u. a. um einen produzierenden Betrieb fiir welchen ein Anbindegebot ab
einer Flache von 3 ha aus Griinden der Orisbildgestaltung nicht unbedingt notwendig
ware.

Es erfolgt gem. den Zielen und Grundsétzen des LEP's eine nachhaltige Sicherung und
Weiterentwicklung des landlichen Raumes durch ein bedarfsgerechtes Bereitstellen einer
Entwicklungsflache fiir ein Gewerbegebiet flir den (iberortlichen Bedarf. Zudem kann eine
Starkung und Sicherung von Gewerbebetrieben erfolgen.

Der vorliegende Bereich stellt sich somit als geeignete Flache dar, da ein direkter An-
schluss an eine Zubringerstrale Uber die Kreisstralle SR 72 zur Bundesstrale B20 vor-
handen ist.

Die mdglichst schonende Einbindung in die Landschaft soll durch die an den AuRengren-
zen festgesetzten privaten Grinflachen in einer Breite von 5 m umgesetzt werden. Hier ist
der Aufbau von strukturreichen Ubergéngen zwischen Siedlung und Freiraum vorgesehen.
Dadurch eréffnet sich auch die Chance fiir den Aufbau von wirksamen Biotopverbundsys-
temen in der sonst ausgeraumten Landschaft.

Arbeitsplatze kénnen durch diese Ausweisung geschaffen und somit Lebens- und Arbeits-
raume gesichert werden. Es erfolgt eine ressourcenschonende Umsetzung mit wirtschaft-
licher ErschlieBungsplanung unter Einbeziehung vorhandener Stralen und Wege. Eine
wirtschaftliche Ver- und Entsorgung kann gesichert werden.

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb von ékologischen Vorrangflachen.

> Regionalplan Region Donau-Wald (RP 12) Stand 13.04.2019

In der Karte Raumstruktur des Regionalplanes Region ,Donau-Wald“ (RP 12) ist die Ge-
meinde Oberschneiding im l&ndlichen Raum des Oberzentrums Straubing dargestellt, des-
sen Entwicklung in besonderem MaBe gestérkt werden soll. Eine iberregionale Entwick-
lungsachse quert das Gemeindegebiet: in Nord-Siid-Richtung.
GemaR der Karte Nah- und Mittelbereiche liegt die Gemeinde im Nahbereich des Ober-
zentrums Straubing sowie zwischen den Kleinzentren Leibifing im Westen und Stra3kir-
chen im Osten.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus der Karte ,Raumstruktur” des Regionalplan - ohne MaRstab
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Ausziige aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundsétze (G):
A | - Leitbild
1

(Z) Die Region soll zur Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen kiinftiger Ge-
nerationen nachhaltig entwickelt werden. In ihrer Gesamtheit und in ihren Teilr&u-
men soll sie so entwickelt und gestéarkt werden, dass die sich aus der Lage inmitten
Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum Donauraum
ergebenden Herausforderungen bewiltigt und gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen in allen Regionsteilen geschaffen werden.

(G) Dabei sind insbesondere anzustreben:

- die Erhaltung bestehender und die verstédrkte Schaffung von Erwerbsmdég-
lichkeiten

- eine verbesserte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen in rdumlich und
zeitlich zumutbarer Entfernung

- die Bewahrung des reichen Kulturerbes,

- die Erhaltung der Schénheit und Vielfalt der Landschaft

[...]
3 (G) Esist anzustreben, den Wandel in Wirtschaft und Gesellschaft aktiv zu begleiten.

[-]

B Il — Siedlungswesen
1 Siedlungsentwicklung

1.2 (G) Die fiir die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten und be-
hutsam weiterentwickelt werden.

1.3 (G) Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen méglichst schonend in die
Landschaft eingebunden werden. Fir das Orts- und Landschaftsbild wichtige
Siedlungsréander sollen erhalten und strukturreiche Ubergénge zwischen Siedlung
und Freiraum angestrebt werden.

1.4 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, dass der Nachfrage nach Siedlungsfl&chen
durch eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik Rechnung getragen wird.

B IV —Wirtschaft
2. Regionale Wirtschaftsstruktur / Standortentwicklung

2.1 (Z) Im zunehmenden Standortwettbewerb um Fachkréfte, Investitionen und Wissen
soll die Region Donau-Wald in allen Teilrédumen als aftraktiver, leistungsféhiger
und innovativer Wirtschaftsraum gestérkt und gesichert werden.

(G) Hierzu ist es von besonderer Bedeutung, dass zum Ausgleich des innerregionalen
Strukturgefalles, insbesondere im léndlichen Teilraum, dessen Entwicklung in be-
sonderem Malle gestdrkt werden soll, qualifizierte und saisonunabhé&ngige Ar-
beitsplatze gesichert und geschaffen werden.

(G) Es ist anzustreben, dass die Stadt- und Umlandbereiche im landlichen Raum
(Deggendorf/Plattling, Passau, Straubing) in ihrer Funktion als wirtschaftliche Im-
pulsgeber fiir die Region weiter gestérkt und ausgebaut werden.
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2.2 (Z) Zur Stabilisierung der wirtschaftlichen Entwicklung und zur Weiterentwicklung des
Wirtschaftsstandortes soll in der Region eine mdglichst ausgewogene Be-
triebsgréBen- und Branchenstruktur im produzierenden Gewerbe und in den
Dienstleistungsbereichen angestrebt werden.

(G) Dabei hat die Bestandspflege und Neuansiedelung klein- und mittelsténdischer
Betriebe in Industrie, Handwerk, Handel und Dienstleistungsgewerbe besondere
Bedeutung.

(Z) Noch vorhandene Defizite hinsichtlich der wirtschaftsnahen Infrastruktur, die als
Standorthemmnisse wirken kénnen, sollen zligig beseitigt werden.

3. Industrie und Handwerk

3.1 (Z) In der gesamten Region soll die Leistungsfdhigkeit von Industrie und Handwerk
erhalten und weiterentwickelt werden.

3.1 (G) Hierzu ist es u. a. von besonderer Bedeutung, dass

- die erforderlichen Anpassungen an den Strukturwandel unterstiitzt,

- die wirtschaftshahe Infrastruktur weiter ausgebaut und

- bedarfsorientiert Industrie- und Gewerbegebiete an geeigneten Standorten
zur Verfiigung gestellt werden.

3.2 (G) Es ist anzustreben, dass an geeigheten Standorten die giinstigen infrastrukturel-
len Voraussetzungen der vorhandenen Bandinfrastruktureinrichtungen fiir indust-
riell-gewerbliche Vorhaben genutzt werden.

Beriicksichtigung:

Bedarfsgerechte Flachenausweisung im unmittelbaren Anschluss an die KreisstraRe SR
72 mit direkter Verbindung zur Bundesstralle 20 fur den &rtlichen Bedarf. Die Haupter-
schlieBung ist gewéahrleistet. Die Grundversorgung der Beviélkerung sowie Lebens- und
Arbeitsraume kénnen somit weiterhin gesichert und auch zusatzlich geschaffen werden.
Die Ziele der Regionalplanung sind durch die Plananderung nicht beriihrt.

Der vorliegende Bebauungs- mit Griinordnungsplan regelt die bauliche Entwicklung des
geplanten Gewerbegebietes, seine Einbindung in die Umgebung, beriicksichtigt dabei be-
nachbarte Bauformen und trifft verbindliche Aussagen zur Eingriffsminimierung und -ver-
meidung gem. § 15 BNatSchG.
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» Flachennutzungs- mit Landschaftsplan

Fir die Gemeinde Oberschneiding liegt ein Flachennutzungs- mit integriertem Land-
schaftsplan (FNP mit LP) vor, genehmigt vom Landratsamt Straubing-Bogen mit Bescheid
am 22.03.2000, Nr./AZ 41-610. Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der ,Fléache
fur die Landwirtschaft“. Vereinzelt sind vorhandene Griinstrukturen wegbegleitend darge-
stellt.

|1.7 Kurze Gebietsbeschreibung und derzeitige Nutzung

Die Ausgangsflache mit einer FlachengréfRe von ca. 5,268 ha stellt sich derzeit als land-
wirtschaftliche Nutzflache (Acker) dar.

Der Geltungsbereich befindet sich éstlich der KreisstraBe SR 72 und nérdlich des vorhan-
denen Gewerbegebietes ,Siebenkofen“. Nach Westen und Norden grenzen landwirtschaft-
liche Fléchen an.

Das Grundstiick hat eine Breite von ca. 260 m in West-Ost-Richtung und eine Lange von
ca. 200 m in Sud-Nord-Richtung. Die Flache ist relativ eben und weist Geldndehéhen von
337,0 m . NHN im Siidwesten bis 344,0 m 1. NHN im Nordosten auf. Die Kreisstralle SR
72 befindet sich auf einer Hohe von ca. 345,50 m 4. NHN.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine ausgewiesenen Landschaftsschutz-
gebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile
bzw. geschiltzte Naturdenkmale. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amtlich ausge-
wiesenen Biotope oder nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG geschiitzte Struk-
turen vorhanden.
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stedtgiening

GemaR Bayerischem Denkmal-Atlas liegt innerhalb des Geltungsbereiches kein bekann-
tes Bodendenkmal. Weitere Denkmaler sind in der ndheren Umgebung vorhanden.

Im Geltungsbereich selbst und der ndheren Umgebung liegen keine Baudenkmaler oder
Ensembles gemaR Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG.

Das Plangebiet befindet sich gemaR BayernAtlas (Einsichtnahme: 24.11.2025) auerhalb
von Hochwassergefahrenflichen, Uberschwemmungsgebieten und Trinkwasserschutz-
gebieten. Ein kleiner Teilbereich an der éstlichen Geltungsbereichsgrenze liegt im sog.
.;wassersensiblen Bereich“ welcher sich nach Nordosten ausbreitet.

Beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie und alle européische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind unter Beachtung der vorgezogenen artenschutzrechtlichen Ausgleichs-
maRnahmen sowie der VermeidungsmalRnahmen keine Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Schadigungsverbot, Stérungsverbot, Tétungsverbot) zu
erwarten.

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde auf der Flache nicht bekannt.

3 A
T el A

Abbildung 6: Blick vom SO-Ecke entlang der sidl. Gel-
tungsbereichsgrenze Richtung Westen, links GE Siebe-
kofen

Ll L MRS - -
Abbildung 5: Blick vom SO-Ecke entlang der Kreis-
strale SR 72 Richtung Norden

- LS

: - . hr N - - 1.’-_' - L e - )
Abbildung 7: Blick von der Ostgrenze entlang der Kreis-  Abbildung 8: Blick von der Ostgrenze Richtung Westen

strae SR 72 Richtung Siiden auf Héhe der Feldzufahrt  auf Hohe der Feldzufahrt
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| 1.8 Alternativenpriifung

l

Innerhalb der Gemeinde sind ist lediglich ein groflachiges Gewerbe- und Industriegebiet
,GI/GE Oberschneiding” im direkten Anschluss an die B20 vorhanden. Dies ist jedoch be-
reits im &stlichen Teil bebaut. In den verschiedenen Ortsteilen — bis auf Siebenkofen - gibt
es keine bzw. nur kleinere Gewerbeflachen.

Im Bereich Wolferkofen sind keine Gewerbegebietsflichen vorhanden, ebenso um Taiding
und Niederschneiding. Am Hauptort in Oberschneiding und Meindling, sowie im Bereich
der stdlichen kleinen Ortschaften wie Miinchshéfen, GroRenpinning oder Schnaitting fin-
den sich keine ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen. Innerhalb von Reiling sind klei-
nere Gewerbegebietsflichen ausgewiesen.

GroRere Gewerbegebietsansiedlungen finden sich im Bereich Siebenkofen bzw. &stlich
von Siebenkofen in Richtung Bundesstralle 20.

Innerhalb des GE/GI ,Oberschneiding” wurde das Grundstlick mit der Fl. Nr. 679 bereits
verdulRert. Der Investor beabsichtigt, noch im laufenden Jahr mit der Bebauung zu begin-
nen.

Auch die Flache mit der Fl. Nr. 679/11 befindet sich nicht mehr im Eigentum der Gemeinde
und steht daher fiir eine weitere Entwicklung nicht zur Verfligung.

Fir das Grundstiick mit der FI. Nr. 739 hat die Gemeinde ebenfalls keine Zugriffsméglich-
keit. Der private Eigentiimer plant dort die Errichtung einer Photovoltaikanlage; das hierfir
notwendige Deckblattverfahren ist bereits eingeleitet.

Das Grundstiick mit der Fl. Nr. 679/1 steht zwar noch im Eigentum der Gemeinde, ist
jedoch aufgrund seiner GréRe und seines Zuschnitts fiir die Anforderungen des neuen
Investors nicht geeignet.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass innerhalb des bestehenden Industriegebietes
derzeit keine geeigneten und verfligbaren Flachen fiir die geplante Ansiedlung zur Verfu-
gung stehen. Die Ausweisung einer neuen Gewerbegebietsflache ist daher aus Sicht der
Gemeinde erforderlich.

Abbildung 9: Ausschnitt aus
dem  Fldchennutzungs- mit
Landschaftsplan Bereich Wol-
ferkofen - ohne Mal3stab
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Abbildung 10: Ausschnilt aus
dem  Fldchennutzungs- mit
Landschaftsplan Bereich Tai-
ding und Niederschneiding -
ohne Malistab

Abbildung 11: Ausschnitt aus
dem  Flachennutzungs-  mit
Landschafisplan Bereich Ober-
schneiding mit OT Meindling -
ohne Maf3stab

Abbildung 12: Ausschnitt aus
dem  Fldchennutzungs-  mit
Landschaftsplan Bereich
Grof3enpinning” - chne Mal3stab
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Abbildung 13: Ausschnitt aus
dem  Flichennutzungs-  mit
Landschaftsplan Bereich Rei-
Bing - ohne Malstab

Abbildung 14: Ausschnilt aus
dem  Fldchennutzungs-  mit
Landschaftsplan Bereich Sie-
benkofen mit dem GE ,Sieben-
kofen* und GI/GE ,Oberschnei-
ding” - ohne MafBstab

Aufgrund der Grofie der geplanten Gewerbegebietsfiache und der Gréf3e der verschiede-
nen Ortsteile der Gemeinde Oberschneiding wiirde sich hier ein starke Unverhaltnisma-
Rigkeit ergeben — das Gewerbegebiet wére mindestens gleich grof wie die Ortschaften
bzw. wiirde diese iibertreffen. Aufgrund der glinstig gelegenen Lage der Gemeinde mit
unmittelbarem Anschluss an die BundesstraBe B 20 und weiter die B 8 sowie der Lage
auRerhalb von fachlich hochwertigen Bereichen bieten sich dieser Standort der Gemeinde
fur eine gewerbliche Nutzung insbesondere standorttechnisch an.
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2. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

2.1 Grundziige der Planung

Grundzige der Planung sind die Steuerung des MaRes der Bebauung, insbesondere
durch Festsetzungen zur Grund- und Geschossflache, sowie zur Wandhohe auf ein im
Gewerbegebiet angemessenes und dem stadtebaulichen Konzept entsprechendes MalR.

Auch die Eingriinung des Gewerbegebietes ist ein wesentlicher Grundzug der Planung.

|2.2 Stédtebauliches Konzept

Mit der vorliegenden Planung soll ein Gewerbegebiet fir die Ansiedlung der Firma Loibl
Fdrderanlagen GmbH Munchen ausgewiesen werden.

Die Flache bietet sich aufgrund der guten Verkehrsanbindung liber die Kreisstralle SR 72
an die Bundesstrallen B 20 und B 8 sowie im weiteren Verlauf an die Bundesautobahn
BAB 92 im Siiden 5 an.

Die Flache wird von Osten her tiber drei neu zu errichtende Grundstiickszufahrten ausge-
hend von der Kreisstralle SR 72 erschlossen.

Die Loibl Férderanlagen GmbH beabsichtigt auf dem ca. 52.000 m? grolRen Grundstlck
eine Produktions- und Montagehalle mit ca. 19.000 m? Nutzflache und ein Blirogebaude
mit ca. 1.100 m? Nutzfldche zu errichten.

Die Werkhallen werden in entsprechend 5 Hallenteile untergliedert und in einem 3-ge-
schossigen Einbau fur produktionszugehérige Arbeitspldtze sowie Sozialbereich beste-
hend aus Umkleiden und Waschrdumen und einer betriebsinternen Mensa und Kantine.

In den Hallenbereichen befinden sich einzelne 2-geschossige Einbauten mit Arbeitsplat-
zen sowie Lagerplatze und WC-Einheiten.

Samtliche Hallen sind mit entsprechenden Kranbahnen und betriebsrelevanter techni-
scher Gebaudeausstattung fir Heizung, Liftung und Wasserinstallationen ausgestattet.

Die Beheizung der Hallenbereich erfolgt Giber Hellstrahler mit einer Gasversorgung sowie
dezentralen Luftheizung und -kiihlung mit Warmepumpen fir die Einhaltung der Vorgaben
des GEG-Gesetzes.

Das Burogebaude ist geplant, in einer Holz-Stahlbeton-Hybridbauweise zu errichten.

Das 3-gschossige Gebaude umfasst allgemeine Arbeitsplatze flr (ibergeordnete Verwal-
tungs- und Konstruktionstétigkeiten sowie Besprechungsbereiche. Das Gebdude wird
nach den Vorgaben des GEG errichtet.

Zur landschaftlichen Einbindung sind entlang aller Grundstiicksseiten Gehdlzpflanzungen
in unterschiedlichen Breiten planlich festgesetzt.

Aufgrund dieser Planung ist neben einer guten Lage hinsichtlich der erforderlichen Er-
schlieBung fir ein Gewerbegebiet auch ein geeigneter Grundsttickszuschnitt/-grofe und
—Gelandeprofil erforderlich.

Wegen der sehr guten. Verkehrsanbindung, den topographischen Voraussetzungen fir
eine schonende Einbindung in das Landschaftsbild und der guten ErschlieBung ist der
vorgeschlagene Standort nérdlich des Gewerbegebietes ,Siebenkofen flr die Realisierung
der gegenstandlichen Bauleitplanung geeignet.

25-84-01 Seite 17 von 55



HEIGL Bebauungs- mit Grinordnungsplan Gewerbegebiet GE ,Siebenkofen iI*
lardssafsarchited.ir Festsetzungen durch Text und Hinweise
Fassung des Satzungsbeschlusses vom 01.04.2026

stedeslenang

|
| 1] 1500 |
' # — S — _L = " —— ] _:_- :
. T == = J : 1 ] e
j 1l IR == L - 1 |3 ] /
= P o= oS §E e I'I:;
Cg '] e S ——— I i — = ilf:
.- f =t = . ] ‘-::-
= =1, e B
ot = (=13 (=0 L= I ] l _. : I .,:! €5 I&
_r—:; — o - e = —t—] , - .. b i
=23 [~L [~ = éu [ _i ._ E. . ..f A, jz
— | : Iy | '.’ ;u
H e [>5 o= (=] =1 l s & 9 .’,_ g
: .-":T] L —— __Jr_— — T : T:'7 B= S /5% &
‘ {;|_I. I | =& R Pt Pory o |I L. X I;,‘_.'..’. g
1 : e dins
— = [
o =13 o= [ on =23 ":—.J I_‘ : ¥
| ===l EAd
l | o o = o ot (-2 i i i' 1 .- ‘g, o
l 894 = =i ‘J /g{
| = = =13 =3 =13 on [ s - ™ ] t
,, == = I B
l, B = = e e ﬁ
¥ L =R
=5 o o= o= o= o | | L . =
1'{ — — [ l—"—},_‘.'.'_' :,;__ g s saes
I = =t o =S = (= i “ -__T_-._L-_,-: B | o
|| E— i '(. i:::"—
e e fhs _g e

T
AT vy o e

-4
=3
£
8
o
3
b

—

3

a & © e =
[ep——
\ * ==
ce i -t
L] L] Enbawr? V11
3 = | | S aeme | mwem | wraca

Abbildung 15: Entwurf der geplanten Entwicklung des SGBS GmbH, Straubing - ohne Malstab

|2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen

Es wird ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO als zulassig festgesetzt. Zuléssig sind Ge-
werbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom und Wérme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerplatze und &ffentliche
Betriebe (§ 8 Abs. 2 Nr 1 BauNVO) sowie Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéude (§
8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO).

Die Ausnahme nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind) ist
nicht zulassig. Die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 (Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind ebenfalls nicht zuldssig.

Im Bebauungsplan ist das MaR der baulichen Nutzung verbindlich geregelt. Die im Plan
festgesetzte Grundfiichenzahl (GRZ) bezieht sich auf die Flachen der oberirdischen bauli-
chen Anlagen gem. § 19 Abs. 2 BauNVO. Die Festsetzungen tiber das MaR der baulichen
Nutzung wurden unter Anwendung des § 17 BauNVO getroffen.

Die Grundflachenzahl fiir das Gewerbegebiet wird mit maximal 0,8, die Geschof¥flachenzahl
mit maximal 2,4 festgesetzt.

Die Grundflache ist maftgebend fur die entwasserungstechnischen Berechnungen sowie
fir die Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschatft. Baurechtliche Ausgleichsmafnah-
men sind notwendig und werden im Umweltbericht ermittelt.
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Das MaR der baulichen Nutzung ist durch Planzeichen festgesetzt.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes wird die Héhenentwicklung geregelt. Die
zulassigen Gebaudehodhen werden als HochstmaR fir die Halle auf max. 14,00 m und far
das Burogebaude auf max. 16,0 m beschranki. Als maximale Gebdudehdéhe gilt das Mal
ausgehend vom festgesetzten Bezugspunkt bis zum oberen Abschluss der Wand (Attika)
oder bis zum hdchsten Punkt des Daches (First). Als Héhenbezugspunkt wird 346,00 m
0. NHN festgesetzt.

Die Hohenbeschrankungen gelten nicht fiir technische Dachaufbauten von untergeordne-
ter Bedeutung wie z. B. Kamine, Llftungsanlagen- u. -gerate, Klimasplitgerate oder sons-
tige TGA-relevanten Anlagen sowie fiir Solar- und Photovoltaikanlagen. Hinsichtlich der
zulassigen Uberschreitungen wird wie folgt unterschieden:

- bis max. 1,50 m Hdhe fir Solar- und Photovoltaikanlagen
- bis max. 4,0 m Hohe fir TGA-relevante Anlagen
- bis max. 6,0 m Hohe fir Kamine.

|2.4 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche, Abstandsflichen \

Es wird gemal § 22 Abs. 2 BauNVO eine abweichende Bauweise ohne Beschrankung
der Gebaudelangen, jedoch mit vertikaler oder horizontaler Gliederung mindestens alle 50
m festgesetzt.

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uiber die Festsetzung von Baugrenzen ge-
regelt.

Fir die Abstandsflachen gelten die Regein des Art. 6 BayBO.

|2.5 Dachform, Dachaufbauten, Dachbegriinung ]

Als Dachformen der Gebaude sind Flachdacher, Pultdacher, versetzte Pultddcher sowie
Satteldécher zuldssig. Festsetzungen zur Dachdeckung und Dachneigung werden nicht
getroffen, um zum einen der funktionalen Architektur, zum anderen den technischen An-
forderungen gerecht zu werden. Zulassig sind demzufolge auch Metalldacher aus mattem,
beschichtetem Blech. Bei beschichteten Metalldédchern ist daher mind. die Korrosions-
klasse 11l nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivitdtskategorie C3 (Schutzdauer ,lang“) nach
DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten und im Bauantrag nachzuweisen.

Um negative gestalterische Wirkungen auf die benachbarten Gebiete zu vermeiden, wer-
den Dachaufbauten und technische Anlagen in ihrer Zweckbestimmung, Lage, Gré3e und
Hoéhe in Abhangigkeit zur Nutzung beschrankt (siehe auch 2.1).

Zulassig sind daruber hinaus nur dachgebundene Solarkollektoren zur Warmwasserberei-
tung und Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung mit einer Héhe von max. 1,5 m lber
OK Dachflache. Freistehende Anlagen sind unzuldssig. PV-Anlagen als senkrechte Anla-
gen an der Fassade sind jedoch zuldssig.

(2.6 ErschlieBung, Stellplitze |

Die VerkehrserschlieBung ist Uber die &stlich gelegene Kreisstrale SR 72 Uber drei neue
Zufahrten vorgesehen. Diese Ein- und Ausfahrtsbereiche sind planlich mit je einer
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maximalen Breite von 10 bzw. 11 m festgesetzt, um die Einsehbarkeit bzw. Verkehrssi-
cherheit beim Ein- und Ausfahren auf die Parzellen zu gewahrleisten. Diesbezlglich fand
am 09.10.2025 bereits eine Verkehrsschau mit dem SG Verkehrswesen am Landratsamt
Straubing-Bogen statt. Im Hinblick auf die Verkehrssicherheit weisen Knotenpunkte und
Zufahrten stets erhohtes Gefahrenpotenzial auf und sollten grundsétzlich nur im unbedingt
erforderlichen Rahmen angelegt werden. Beim Ortstermin stelite sich im Gesprach heraus,
dass es sich vorliegend nicht um drei Zufahrten, sondern um eine LKW-Zufahrt, eine LKW-
Ausfahrt und dazwischen um eine PKW-Zu- und Ausfahrt handelt. Unter dieser Voraus-
setzung kann der Planung unter dem Vorbehalt zugestimmt werden, dass im Falle von
Unfallauffalligkeiten im Zusammenhang mit Linksabbiegern die Zufahrten mit einer Links-
abbiegespur auszustatten sind. Die Kosten hat ggf. der Vorhabentrager als Verursacher
zu tragen. Die Differenzierung zwischen LKW- und PKW-Zufahrt ist vor Freigabe der Zu-
bzw. Ausfahrten mittels entsprechender Vorwegweiser klarzustellen.

Die Anbauverbotszone von 15 m zur KreisstraBe SR 72 wird durch die festgesetzten Bau-
grenzen fir Gebaude eingehalten. Werbeanlagen sind innerhalb der Anbauverbotszone
zugelassen.

Die Anordnung der Stellplatze ist entlang der KreisstraRe SR 72 vorgesehen.

2.7 Werbeanlagen |

Es werden Festsetzungen getroffen, die den Umfang an Werbung wirkungsvoll regeln und
optische Beeintrachtigungen minimieren, ohne Werbung grundsétzlich zu unterbinden.
Werbeanlagen sollen nur hinweisenden Charakter haben und den Standort von Unterneh-
men kenntlich machen.

Werbeanlagen an Gebauden, die vom &ffentlichen Raum aus sichtbar sind, sind nur im
Bereich bis zu 10 m Wandhohe und bis zu einer Gesamtflache von max. 20 % der jewei-
ligen Fassadenansichtsflache zulassig.

Unzulassig sind im Gbrigen Dachwerbeanlagen, Werbeanlagen an Zaunen, Einfriedungen
und Nebengebauden, Werbeanlagen mit Blink- und Wechselbeleuchtung, laufende Schrif-
ten und sich bewegende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen zur Fremdwerbung.

Es werden max. 6 Fahnenmasten mit Werbefahnen bis zu einer Masthoéhe von 9,0 m zu-
gelassen. Dariiber hinaus sind max. zwei freistehende Pylone zuléssig.

Werbeanlagen, die auf die Bundesstrafie B 20 oder die Kreisstrae SR 72 ausgerichtet
sind, diirffen die Sicherheit und Leichtigkeit des StraBenverkehrs nicht beeintrachtigen.
Jegliche Art von Werbung, die auf die Bundestrale B 20 / die Kreisstrale SR 72 ausge-
richtet oder von dort aus sichtbar ist, muss unabhangig von ihrer Gré3e oder Entfernung
zur Verkehrstrasse auf ihre Vereinbarkeit mit dem Werbeverbot von § 33 Abs. 1 Nr. 3 StVO
und mit dem Anbauverbot und Anbaubeschrankungen des § 9 FStG / Art. 23 und 24 Ba-
yStrWG unter Beachtung der Richtlinie fur Werbung an Bundesstrallen aus strallenver-
kehrs- und stral3enrechtlicher Sicht hin gepriift werden.

Beleuchtete Werbeanlagen sind nur im Zeitraum zwischen 07:00 und 22:00 Uhr zul&ssig.

Darliber hinaus sind Mobilfunkanlagen als gewerbliche Hauptanlagen oder Nebenanlagen
im gesamten Geltungsbereich unzuldssig.
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|2.8 Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauer, Einfriedungen

Aufschiittungen und Abgrabungen sind im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes bis zu einer Hohe von maximal 3,50 m, bezogen auf das Urgelande zulassig. Auf-
schittungen missen an den Grundstiicksgrenzen wieder iber natlrliche Béschungen mit
Neigungen von max. 1:2mit einem Mindestabstand von 0,50 m auf das Urgelénde herun-
tergefiihrt werden. Abgrabungen fiir Mulden und Becken zur Riickhaltung und/oder Versi-
ckerung von Regenwasser sind bis zu einer max. Tiefe von 4,0 m zulassig.

Jegliche Stliitzmauern an den aulReren Grundstiicksgrenzen sind nicht zuléssig.

Zulassig sind max. 2,2 m hohe, transparente Einfriedungen aus Maschendraht oder Me-
taligitter. Die Héhe der Einfriedungen richtet sich nach der endgiiltigen Gelandeoberkante.
Um das Unterkriechen von Kleintieren zu erméglichen, ist zwischen Unterkante Einfrie-
dung und Oberkante Gelande ein Abstand von mindestens 0,15 m einzuhalten. Die
Zaunsaulenbefestigung ist jeweils nur durch Einzel- bzw. Punktfundamente zuléssig. Mau-
ern, Streifenfundamente und Sockel sind nicht zulassig.

Die Grundstiicksein- und ausfahrten kénnen mit Toranlagen oder Schranken versehen
werden.

Bei samtlichen Erdarbeiten sind die die materiell-rechtlichen Vorgaben des Bodenschutz-
rechts gem. BBodSchV, einzuhalten.

|2.9 Grinordnungskonzept

|

Zur Minimierung des Eingriffs und hinsichtlich des Schutzgutes Landschaft werden private
Grinflachen festgesetzt.

Die Griinflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen anzule-
gen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spétestens in der Pflanzperiode nach
Erstellung der jeweiligen Gebaude fertig zu stellen. Die Pflanzqualitat fur Pflanzungen
muss den Gitebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Die MindestpflanzgréRen der im Plan dargestellten Einzelbaume sind im Folgenden ange-
geben; es bedeuten: H=Hochstamm, Sol.=Solitar, 3xv=3 x verpflanzt, Stu=Stammumfang
in cm, 0.B./m.B. = ohne/mit Wurzelballen.

Entlang der nordlichen und stidlichen Grundstiicksgrenze (Pflanzzone A) ist eine Randein-
griinung auf 100 % der Grundstlicklange mit mind. 1- reihigen Pflanzflaichen und einem
Baumanteil von mind. 5 % anzulegen. Die Pflanzzonenbreite betragt 2,50 bis 3,00 m.

Im Bereich der nordwestlichen Grundstiicksgrenze (Pflanzzone B) ist eine Randeingriinung
auf 75 % der gekennzeichneten Lénge mind. 8- reihig mit 5 % Baumen und 95 % Strduchemn
anzulegen. Die Pflanzzonenbreite betragt 11,00 m.

Die Pflanzzone C befindet sich an der siidwestlichen Grundstlicksgrenze im Bereich des ge-
planten Regenriickhaltebeckens. Hier ist eine Randeingriinung auf 75 % der gekennzeichne-
ten Lange mind. 2- reihig mit 5 % Baumen und 95 % Strauchern anzulegen. Die Pflanzzonen-
breite betragt 5,00 m.

Entlang der Kreisstrale SR 72 befindet sich die Pflanzzone D, auf welcher auf 50 % der im
Plan gekennzeichneten Lange eine Randeingrinung 5-8- reihig mit 5 % Baumen und 95 %
Strauchern anzulegen ist. Die Pflanzzonenbreite betragt 8,00 bis 11,00 m.
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Zu einer optisch wirksamen inneren Mindestdurchgriinung sind je 5.000 m? Grundstlicksfl&-
che und zusatzlich pro 10 PKW-Stellplatzen groRkronige Einzelbdume oder Obstbaume als
Hochstamm zu pflanzen.

Weitere griinordnerische MaRnahmen auf privatem Grund sind im Kap. 1.10 (Aufschttun-
gen, Abgrabungen und Stitzmauern) und Kap. 2 der Festsetzungen enthalten.

Auf den zu begriinenden Flachen sind bauliche Anlagen gem. Art. 2 Abs. 1 BayBO unzu-
lassig. Hiervon ausgenommen sind Werbeanlagen sowie Aufschittungen und Abgrabun-
gen.

Zur ausreichenden Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen ist je Einzelbaum im Stell-
platzbereich ein Baumbewasserungsset einzubauen. Fir Baumstandorte im Stralenraum
ist gem. FLL je Einzelbaum ein Volumen von mind. 12 m* zur Verfligung zu stellen. Die
MaRe dienen u. a. der Sicherung eines angemessenen Standraumes zur Wurzelbildung
und -verankerung sowie der Versickerung und Ruckhalten von Niederschlagswasser
durch die Wurzeln.

Samtliche Pflanzungen sind mit Rinde, Stroh 0.4. zu mulchen, fachgerecht zu pflege und
in frei wachsender nattrlicher Kronenform dauerhaft zu erhalten.

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden, mineralischen Diingemitteln, &tzenden Streustof-
fen und Streusalz soll zum Schutz von Boden und Grundwasser, der angrenzenden Ve-
getation und der Pfoten von Haustieren, insbesondere von Hunden und Katzen, auf priva-
ten Griin- und Verkehrsfldchen unterbleiben.

3. Ver-und Entsorgung

Auf die zwingend einzuhaltenden Mindestabstéande samtlicher Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu den lagemaRig festgesetzten Baumstandorten wird hiermit ausdricklich hinge-
wiesen. Ist dieser aufgrund des begrenzten StraBenraumes in Teilbereichen ausnahms-
weise nicht méglich, so sind durch die Spartentrager geeignete Schutzmal3nahmen
(Schutzrohre etc.) vorzusehen.

|3.1 Wasserversorgung

Die Trink- und Loschwasserversorgung ist durch den Anschluss an den Zweckverband
Straubing Stadt und Land geplant.

Ist das Trinkwasserrohrnetz zur Deckung des Léschwasserbedarfes nicht ausreichend, hat
die Gemeinde dem Zweckverband die Kosten fiir zusatzliche Mafinahmen zu erstatten.

Zusatzlich wird ein Léschwassertank von ca. 700 m® Volumen errichtet.

Quer durch die Grundstiicke Fl. Nrn.: 694, 301 und 301/1 Gemarkung Wolferkofen verlauft
von sldéstlicher Richtung nach nordwestlicher Richtung eine bestehende Versorgungslei-
tung AZ DN 250 des Zweckverbandes. Die vorhandene Wasserleitung AZ DN 250 ist durch
Grunddienstbarkeiten zum dauernden Verbleib in den Grundstiicken abgesichert.

Zur ErschlieRung des Geltungsbereiches muss die bestehende Versorgungswasserleitung
AZ DN 250 umgebaut werden.

Die erforderliche Leitungsneuverlegung erfolgt vorbehaltlich aller erforderlicher Genehmi-
gungen (z. B. Gestattungsvertrag Landkreis Straubing-Bogen) auf einer Lange von rd. 440
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Meter als Wasserleitung PE DA 315 ab dem Grundstiick Fl. Nr. 698 Gemarkung Wolfer-
kofen entlang der KreisstraBe SR 72 sowie entlang der nérdlichen Grenze des Grundstu-
ckes Fl. Nr. 301 Gemarkung Wolferkofen bis zur Anschlussméglichkeit (Kreuzung) an die
vorhandene Wasserleitung AZ DN 250. AnschlieBend kann der Geltungsbereich an die neu
verlegte Versorgungsleitung angeschlossen werden.

Die geplante UmbaumaBnahme wurde bereits anhand einer Sondervereinbarung inkl. Kos-
tentibernahmeerkldrung zwischen dem Wasserzweckverband Straubing-Land, dem Inves-
tor so wie der Gemeinde Oberschneiding geregelt.

|3.2 Schmutzwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Abwasserentsorgung ist im Trennsystem durch Anschluss an vorh. Schmutzwasser-
leitungen und weiter zur kommunalen Kléranlage Oberschneiding vorgesehen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und versiegelten Flachen ist grund-
satzlich auf den Baugrundstiicken zuriickzuhalten und zu versickern. Entsprechende
Riickhalteeinrichtungen in Form von Rigolen, Regenrickhaltebecken, etc. sind hierfiir vor-
zusehen. Diese Riickhalteeinrichtungen sind eigenverantwortlich durch den jeweiligen
Grundstiickseigentiimer zu dimensionieren und zu errichten und stellen keine gemeindli-
che Aufgabe dar.

Im Oktober 2025 wurden 14 Rammkernbohrungen und fiinf Baggerschiirfe sowie sieben
Rammsondierungen auf dem Baugrundstiick durchgefiihrt (siehe Anlage 1).

Es ergaben sich zwei Bodenschichten: Oberbodenschicht in einer Machtigkeit von 20 bis
70 cm als humose Oberboden als teils schwach bis stark tonig, teils schwach sandige bis
sandige und humose Schiuffe in steifer Konsistenz sowie Quartére / Tertidre Ablagerun-
gen als teils schwach bis stark tonig, teils schwach bis stark (fein-)sandig und teils schwach
kiesige Schluffe in weicher bis halbfester Konsistenz sowie schiuffige bis stark schluffige,
teils schwach feinsandige bis feinsandige und teils schwach kiesige Tone in ebenfalls wei-
cher bis halbfester Konsistenz.

Eine breitflachige Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Oberflaichenwasser ist
in den bindigen Bdden nicht méglich, da diese Schichten gering wasserdurchidssig und
fur Versickerungszwecke entsprechend nicht geeignet sind (k-Werte < 1 - 107 m/s).

Im Zuge dieser Baugrunderkundung wurde der Durchléassigkeitsbeiwert ks Gber einen Si-
ckerversuch im Baggerschurf SCH 4 ermittelt. Der ermittelte Durchléssigkeitsbeiwert fur
die bindigen Ablagerungen liegt bei 4,84 - 107 m/s.

Demnach ist gemal dem Uberarbeiteten Arbeitsblatt DWA-A 138-1, Tabelle 1 ein Kor-
rekturfaktor fmetnode von 0,9 zu beriicksichtigen. Zuséatzlich zum Korrekturfaktor fvethode Wird
nach DWA-A 138-1 der Korrekturfaktor fort verwendet. Dieser ist gemaRR DWA-A 138-1,
Tabelle 10 in Abhangigkeit der Informationslage, Anzahl der Versuche und der erwarteten
Beeinflussung durch Bautatigkeiten zwischen 0,3 und 1,0 zu wahlen. Bei vorliegendem
Bauvorhaben liegt der Korrekturfaktor fort aufgrund der ausreichenden Anzahl der Erkun-
dungen, jedoch der Unsicherheit der Beeinflussung der Bautétigkeit bei ca. 0,7.

Unter Berlicksichtigung der beiden Korrekturfaktoren fmethode = 0,9 und fort = 0,7 ergibt sich
eine mittlere Infiltrationsrate von ki = 3,05 - 107 m/s.

GemiaB dem Arbeitsblatt DWA-A 138-1 sind Versickerungen in Lockergesteinen mit
Durchléssigkeitsbeiwerten im Bereich von ki= 1 - 10 m/s bis 1 - 10 m/s mé&glich. Der
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vorliegend angegebene, fir die Bemessung mafigebliche ki-Wert fur die bindigen Ablage-
rungen liegt aulRerhalb dieser Spanne und weist somit auf schlechte Versickerungsbedin-
gungen hin.

An diesem Standort ist somit von einer Versickerung von anfallendem Niederschlags- und
Oberflachenwasser hydrogeologisch abzuraten.

Die Ableitung des anfallenden Wassers (Niederschlags- / Oberflachen- / Drainagewasser)
muss daher Uiber die Kanalisation oder einen Vorfluter erfolgen. Bei der Einleitung in eine
Vorflut ist eine wasserrechtliche Genehmigung bei der zustédndigen Behérde einzuholen.

Bei der Erstellung eines Riickhaltebeckens sind die Béschungen in den erkundeten bindi-
gen Bdden mit einer maximalen Neigung von < 1 : 1,25, besser 1 : 1,6 auszubilden. Vor
der Profilierung und Erstellung eines Beckens in den anstehenden Schichten sind vorab
die evtl. starker humosen Schichten abzutragen. Uberwiegend dirften somit in den Bé-
schungsbereichen und auch im Sohlbereich eines Beckens weiche bis halbfeste bindige
Bdden anstehen. Zur Sicherstellung ausreichend stabiler Béschungsbereiche sind im
Wasserwechselbereich ggf. auch zusétzliche Oberflachensicherungsmanahmen (z.B.
mit Wasserbausteinen bzw. Lehmabdichtung) im Béschungsbereich vorzusehen. Die Ab-
dichtung der Beckensohle kann mit einem Tonschlag oder z.B. mit Bentonitmatten erfol-
gen.

Im Rahmen der Erkundungsarbeiten wurde in den Bohrungen B 6 und B 13 sowie bei den
Baggerschiirfen SCH 1 und SCH 2 bei Tiefen von 3,30 m unter GOK bis 3,70 m unter
GOK (= 341,70 m NN bis 340,65 m NN) Schichtwasser angetroffen. Grundwasser ist hier
erst in gréReren Tiefen bei ca. 330 m NN anzutreffen.

Der natiirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstiicke verandert werden. Bei Gelédndeanschnitten muss mit Hang- und
Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflieBendem Oberflachenwasser aufgrund des
dariiber liegenden oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden.

Neben Hochwassergefahren, die von Gewassern ausgehen, kénnen auch Extremwettereig-
nisse zu Uberflutungen fiihren. Sturzfiuten als Folge von Starkniederschlagen kénnen grund-
satzlich tiberall auftreten und die firr die Bebauung vorgesehenen Flachen beeintrachtigen.
Im Planungsgebiet liegen laut der Hinweiskarte fiir Oberflachenabfluss und Sturzflut sowohl
FlieBwege, die bei Starkregenereignissen einen erhthten Oberflachenabfluss aufweisen, als
auch Aufstaubereiche.

Daher ist es wahrscheinlich, dass bei Extremwetterereignissen ein verstarkter flichiger Ober-
flachenabfluss im Geltungsbereich des Bebauungsplans auftritt. Durch die vorschreitende Kii-
maanderung werden Starkregenereignisse weiter an Haufigkeit und Intensitét zunehmen. Die
schadlichen und oftmals kostenintensiven Auswirkungen von Starkregenereignissen kénnen
jedoch bereits durch fachgerechte Planungen und angepasste Bauweisen verringert, teil-
weise sogar beherrscht werden. Es wird deshalb empfohlen, die Geb&ude ausreichend hoch
tiber das umliegende (neue) Geldnde hinaus wasserdicht zu errichten (Tiefgaragenzufahrten,
Kellerdffnungen, Leitungsdurchbriiche, Kellerschéchte etc.), um ein Eindringen von Wasser
zu verhindern.

Die einschlégigen Vorschriften fiir die Niederschlagswasserversickerung sind hierbei zu
beachten.
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(3.3 Energieversorgung, Beleuchtung

Die Stromversorgung soll Uber das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG erfolgen. Die
genaue Lage der erforderlichen Niederspannungskabel wird im Zuge der ErschlieBungs-
planung mit dem Versorger abgestimmt.

Es ist eine insektenschonende und energieeffiziente LED-StraBenbeleuchtung mit mog-
lichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthéhe zu errichten, um Lichtsmog und damit die
nachtliche Anlockwirkung auf Insekten, insbesondere Nachtfalter zu minimieren. Die Be-
leuchtungen diirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Bundesstrale B
20, der Kreisstrae SR 5 und der Gemeindeverbindungsstrae nicht beeintrachtigen.

3.4 Telekommunikation |

Ein Anschluss der Parzellen mit Breitband/Glasfaser iiber die die Deutsche Telekom AG
oder Fa. R-KOM, Regensburg wird angestrebt.

Die entsprechenden Vorgaben der Versorgungsunternehmen sind zu beachten.

|3.5 Abfallentsorgung

|

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land (ZAW). Die entsorgungstechnischen Vorgaben des Zweckverbandes sind zu beach-
ten. Wieder verwertbare Abfallstoffe und Griinabfalle werden im stadtischen Wertstoffhof
gesammelt und recycelt bzw. fachgerecht entsorgt.

4. Abwehrender Brandschutz

Der Brandschutz wird durch die értliche Wehr, der Stiitzpunkt der Freiwilligen Feuerwehr
Oberschneiding sichergestellt. Die Feuerwehr ist gut ausgestattet und kann diese Aufgaben
in vollem Umfang wahrmehmen. Die Léschwasserversorgung aktuell ist noch nicht sicherge-
stellt. Diese muss entweder durch den Bau einer Léschwasserzisterne oder der Verléngerung
der Wasserleitungen sichergestellt werden. Entsprechendes ist vor Baubeginn mit der Brand-
schutzdienststelle abzukléren. Gleiches gilt fiir die Anzahl der Hydranten. Da dies bei Sonder-
bauten im Rahmen des BSI zwingend erforderlich ist, muss keine Festsetzung erfolgen.

5. Immissionsschutz

Fiur den Geltungsbereich des Bebauungs- mit Grinordnungsplanes wurde von der Ge-
oplan GmbH, Osterhofen ein Schalltechnischer Bericht zur Festlegung der Emissionskon-
tingente erstellt (Anlage 3).

Fur das jeweilige Bauvorhaben ist im Rahmen der Antragstellung, im Einzelbaugenehmi-
gungsverfahren oder bei Nutzungsénderungen ein Nachweis Uber die Einhaltung der fest-
gesetzten Emissionskontingente auf Grundlage der DIN 45691 zu fihren und der Geneh-
migungsbehodrde auf Wunsch vorzulegen.

Die Einhaltung der Anforderungen der TA-Larm sind ebenfalls nachzuweisen. Insbeson-
dere auf die Beriicksichtigung von Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit (gem. 6.5 TA-
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Larm), die ,Jauteste Nachtstunde® (gem. 6.4 TA-Larm) sowie die Beriicksichtigung von
Verkehrsgerauschen (gem. 7.4 TA-Larm) wird hingewiesen.

Das Vorhaben efflillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungs-
plans, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den mafRgeblichen Immis-
sionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Die von den angrenzenden landwirtschattlich genutzten Grundstiicken und landwirtschaft-
lichen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschiitterungen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Ar-
beiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wéhrend der Nachtzeit vor-
genommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

6. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches werden gemaRR BayernAtlas (Einsichtnahme:
22.11.2024) keine Bodendenkmaler vermutet. Stiddstlich des Geltungsbereiches, dstlich
der Kreisstrale SR 72, ist das Bodendenkmal ,Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeit-
stellung Siedlung vor- und frilhgeschichtlicher Zeitstellung“ mit der Nr. ,D-2-7141-0266"
verzeichnet.

Im September 2025 fanden bereits Sondagegrabungen auf der Flache statt. Darin wurden
keine Befunde festgestellt.

Baudenkmaler oder Ensembles gemé&R Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG befinden sich weder im
Geltungsbereich, noch in der ndheren Umgebung.

Der ungestorte Erhalt von Bodendenkmalern hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes
flir Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sind daher grundséatzlich auf das unabweisbar
notwendige Mindestmal} zu beschrénken.

Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 2
u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und sind daher mit der
Kreisarch&ologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen.
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stzdralanung

UMWELTBERICHT

1. Einleitung

GemalR § 2 Abs. 4 BauGB ist mit Wirkung der BauGB-Novellierung vom 20.07.2004 zu
Bauleitpldnen eine Umweltpriifung und hierfiir die Erstellung eines Umweltberichtes erfor-
derlich. Er beschreibt und bewertet voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen auf unter-
schiedliche Umweltbelange in Zusammenhang mit dem beabsichtigten Vorhaben.

Der Umweltbericht ist gem. § 2a BauGB der Begriindung zur Bauleitplanung als geson-
derter Teil beizufuigen.

|1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans |

Der vorliegende Bebauungs- und Griinordnungsplan regelt die bauliche Entwicklung des
geplanten Gewerbegebietes, seine Ver- und Entsorgung, seine Einbindung in die Umge-
bung und trifft verbindliche Aussagen zur Eingriffsminimierung und -vermeidung sowie
zum erforderlichen Ausgleich gem. § 15 BNatSchG.

> Lage und Ausdehnung

Der Geltungsbereich befindet sich stlich der Kreisstrae SR 72 und nérdlich des vorhan-
denen Gewerbegebietes ,Siebenkofen”. Nach Westen und Norden grenzen landwirtschaft-
liche Flachen an.

Das Grundstiick hat eine Breite von ca. 260 m in West-Ost-Richtung und eine Lange von
ca. 200 m in SUd-Nord-Richtung. Die Flache ist relativ eben und weist Geléndehdhen von
337,0 m . NHN im Stidwesten bis 344,0 m 0. NHN im Nordosten auf. Die KreisstraRe SR
72 befindet sich auf einer Hohe von ca. 345,50 m . NHN.

Im Einzelnen werden im Bebauungs- mit Griinordnungsplan folgende wesentliche Punkte
geregelt und festgelegt:

e Ausweisung als Gewerbegebiet

o Festlegungen zum MaR der baulichen Nutzung durch Darstellung der Baugrenzen,
Festsetzungen zu den GroRen der Grundflachen und Wandhdhen

e Festsetzungen zur geplanten Begriinung des Planungsgebietes

Im Weiteren hierzu wird auf die Ausfithrungen im Kapitel 2 der Begriindung verwiesen.

Das Plangebiet umfasst die Flurnummern 301/1, 694 und 699 der Gemarkung Wolferkofen
mit einer Flachengréfle von 5,268 ha.

[1.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und Art deren Beriicksichtigung l

> Landesentwickiungsprogramm und Regionalplan

GemaR dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde Ober-
schneiding im ,allgemeinen l&ndlichen Raum mit Verdichtungsansétzen® in der Region 12
,Donau-Wald"“, stidlich des Oberzentrums Straubing.

In der Karte Raumstruktur des Regionalplanes Region ,Donau-Wald“ (RP 12) ist die Ge-
meinde Oberschneiding im landlichen Raum des Oberzentrums Straubing dargestellt.
Eine tiberregionale Entwicklungsachse quert das Gemeindegebiet in Nord-Stid-Richtung.
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GemaR der Karte Nah- und Mittelbereiche liegt die Gemeinde im Nahbereich des Ober-
zentrums Straubing.

Mit vorliegender Planung erfolgt gemaR den Zielen und Grundsétzen des LEP’s und der
Regionalplanung eine nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung des landlichen Rau-
mes durch ein maRvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungsflache fur
ein Gewerbegebiet fiir den iberértlichen Bedarf.

Der vorliegende Bereich stellt sich somit als geeignete Flache dar, da liber die Kreisstralle
SR 72 ein direkter Anschluss an die BundesstraRe B20 vorhanden ist. Eine Zersiedelung
wird somit eingegrenzt, der Planungsbereich befindet sich nordlich des bereits vorhande-
nen Gewerbegebietes ,Siebenkofen” und ist somit angebunden. Arbeitsplatze konnen
durch diese Ausweisung geschaffen werden und somit Lebens- und Arbeitsrdume gesi-
chert werden. Es erfolgt eine ressourcenschonende Umsetzung mit wirtschaftlicher Er-
schlieBungsplanung unter Einbeziehung vorhandener Stral’en und Wege. Eine wirtschaft-
liche Ver- und Entsorgung kann gesichert werden.

Ausfihrlichere Aussagen zum LEP und Regionalplan sind dem Kapitel 1.5 der Begrin-
dung zu entnahmen.

» Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Fur die Gemeinde Oberschneiding liegt ein Flachennutzungs- mit integrietem Land-
schaftsplan (FNP mit LP) vor, genehmigt vom Landratsamt Straubing-Bogen mit Bescheid
am 22.03.2000, Nr./AZ 41-610. Darin ist das geplante Gebiet als ,Flache fiir die Landwirt-
schaft“ dargestellt.

» Naturschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine ausgewiesenen Landschaftsschutz-
gebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile
bzw. geschiitzte Naturdenkmale. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amtlich ausge-
wiesenen Biotope oder nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG geschitzte Struk-
turen vorhanden.

Bei der Untersuchungsflache handelt es sich um eine intensiv genutzte Ackerflache, wel-
che eine relativ geringe naturschutzfachliche Wertigkeit besitzt.

Berticksichtiqung:

Griinordnerische Festsetzungen zur konkreten Umsetzung von Zielen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege werden gem. Art. 4 BayNatSchG im vorliegenden Bebauungs-
plan getroffen (private griinordnerische Ma3nahmen).

» Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

GemaR Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Straubing-Bogen (ABSP 2007) be-
findet sich das Plangebiet auerhalb von 6kologischen Schwerpunktgebieten fur den Na-
turschutz. Biotop- oder Arteneintrage liegen fur das Plangebiet nicht vor.

> Artenschutzrecht

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind unter Beachtung der vorgezogenen artenschutzrechtlichen
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AusgleichsmaBBnahmen sowie der VermeidungsmaRnahmen keine Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Schadigungsverbot, Stérungsverbot, Tétungs-
verbot) zu erwarten (siehe Ziff. 2.2 des Umweltberichtes).

> Denkmalschutzrecht
Bodendenkmaéler

GemaR Bayerischem Denkmal-Atlas liegt innerhalb des Geltungsbereiches kein bekann-
tes Bodendenkmal. Weitere Denkmaler sind in der naheren Umgebung vorhanden.

Abbildung 16: Ausschnitt aus BayernAtlas-Denkmal - ohne Maf3stab

Beriicksichtiqung:
Der ungestorte Erhalt eventueller Denkmaéler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes

fur Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sollten auf das unabwendbare Mal3 beschrankt
bleiben. Im September 2025 fanden bereits Sondagegrabungen auf der Flache statt. Darin
wurden keine Befunde festgestelit.

Unabhangig davon Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art
(vgl. Art. 1 Abs. 2 u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und sind
daher mit der Kreisarchéologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustim-
men.

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7 Abs.
1 BayDSchG die archéaologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die qualifizierte Be-
obachtung des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabentrégern, die die Voraussetzungen
des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erfiillen, sowie Kommunen soweit méglich durch
Personal des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege begleitet; in den tbrigen Fallen
beauftragt das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege auf eigene Kosten eine private
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Grabungsfirma. In Abstimmung kann auch eine fachlich besetzte Untere Denkmalschutz-
behdrde (Kreis- und Stadtarchéologie) tatig werden.

Bau- und Kunstdenkméler

GemaR Bayerischem Denkmal-Atlas befindet sich im Geltungsbereich und der néheren
Umgebung keine bekannten Baudenkmaler:

Beriicksichtigung:

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdrde ist einzuholen, wenn in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl. Art. 6 Abs.
1 Satz 2 DSchG).

> Uberschwemmungsgefihrdung

Das Plangebiet befindet sich gemaR BayernAtlas (Einsichthahme: 24.11.2025) auBerhalb
von Hochwassergefahrenflachen und Uberschwemmungsgebieten. Der Geltungsbereich
liegt an der &stlichen Geltungsbereichsgrenze teilweise innerhalb eines sog. ,wassersen-
siblen Bereiches®.

,Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand der
Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natiirlichen Einfluss-
bereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen
kann. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch: tiber die Ufer tretende Fllsse
und Béche, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch
anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festset-
zung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht angege-
ben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach
ortlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.!

\‘-.

Abbildung 17: Ausschnitt aus dem BayemAtlas mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche, 22.11.2025

Ein mégliches Uberschwemmungsgebiet (z. B. HQ extrem) ausgehend von FlieBgewés-
sern wie dem in Norden verlaufenden Niederastgraben oder im Sudosten verlaufenden

1 https://www.lfu.bayern.de/gdi/wms/wasser/wassersensible bereiche?, letzter Zugriff am 07.03.2024
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Odbach kann It. Abstimmung mit dem WWA Deggendorf ausgeschlossen werden. Im Ext-
remfall kénnte eine Uberschwemmung nur durch Starkregenereignisse/Extremwetterer-
eingisse ausgeldst werden. Sturzfluten als Folge von Starkniederschlagen kdnnen grund-
sétzlich tiberall auftreten und die fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen beeintrachtigen.
Im Planungsgebiet liegen laut der Hinweiskarte far Oberflachenabfluss und Sturzfiut so-
wohl FlieRwege, die bei Starkregenereignissen einen erhthten Oberflachenabfluss auf-
weisen, als auch Aufstaubereiche.

Daher ist es wahrscheinlich, dass bei Extremwetterereignissen ein verstarkter flachiger
Oberflachenabfluss im Geltungsbereich des Bebauungsplans auftritt. Durch die vorschrei-
tende Klimaanderung werden Starkregenereignisse weiter an Haufigkeit und Intensitat zu-
nehmen. Die schadlichen und oftmals kostenintensiven Auswirkungen von Starkregener-
eignissen kdnnen jedoch bereits durch fachgerechte Planungen und angepasste Bauwei-
sen verringert, teilweise sogar beherrscht werden. Es wird deshalb empfohlen, die Ge-
baude ausreichend hoch Gber das umliegende (neue) Gelande hinaus wasserdicht zu er-
richten (Tiefgaragenzufahrten, Kelleréffnungen, Leitungsdurchbriiche, Kellerschéchte
etc.), um ein Eindringen von Wasser zu verhindern.

> Wasserschutz/-recht

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Eine wasser-
rechtliche Gestattung ist u. U. erforderlich, wenn fiir die Griindungen von Geb&uden oder
sonstige Bauteile das Grundwasser angeschnitten wird oder Niederschlagswasser &rtlich
versickert werden soll. Die Grundwasserstande dirfen nicht zum Nachteil Dritter beein-
flusst werden.

Beriicksichtigung:

Entsprechende Antragsunterlagen sind beim Landratsamt Straubing-Bogen bzw. Wasser-
wirtschaftsamt einzureichen. Die einschldgigen Vorschriften fir die Niederschlagswasser-
versickerung sind hierbei zu beachten.

> Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch seine direkte Lage an der Kreisstrale SR 27 und der Nachbar-
schaft zum Gewerbegebiet ,Siebenkofen” bereits vorbelastet.

Berlicksichtiqung:

Fur den Geltungsbereich des Bebauungs- mit Griinordnungsplanes wurde von der Ge-
oplan GmbH, Osterhofen ein Schalltechnischer Bericht zur Festlegung der Emissionskon-
tingente erstellt (Anlage 3).

Fir das jeweilige Bauvorhaben ist im Rahmen der Antragstellung, im Einzelbaugenehmi-
gungsverfahren oder bei Nutzungsanderungen ein Nachweis (iber die Einhaltung der fest-
gesetzten Emissionskontingente auf Grundlage der DIN 45691 zu fihren und der Geneh-
migungsbehdérde auf Wunsch vorzulegen.

Die Einhaltung der Anforderungen der TA-Larm sind ebenfalls nachzuweisen. Insbeson-
dere auf die Berlicksichtigung von Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit (gem. 6.5 TA-
Larm), die ,lauteste Nachtstunde® (gem. 6.4 TA-Larm) sowie die Berlucksichtigung von
Verkehrsgerauschen (gem. 7.4 TA-Larm) wird hingewiesen.
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Das Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungs-
plans, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den maf3geblichen Immis-
sionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken und landwirtschaft-
lichen Betriebsstatten ausgehenden immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschitterungen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Ar-
beiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wéahrend der Nachtzeit vor-
genommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.
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2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der festgesteliten Umwelt-
auswirkungen

|2.1 Natiirliche Grundlagen

Das Untersuchungsgebiet wird dem Naturraum ,Unterbayerisches Higelland und Isar-
Inn-Schotterplatten* (D65), und hier der naturrdumlichen Untereinheit ,Gaulandschaften

im Dungau“ (064-C) zugerechnet.

Der Dungau liegt als Becken zwischen dem Donau-Isar-Hugelland im Stden und dem
Falkensteiner Vorwald im Norden. Als recht breites, von Nordwest nach Siidost reichendes
Band wird er in seiner gesamten Lange von der Donau durchflossen. Der Ubergang zum
Donau-Isar-Hiigelland im Suiden ist flieBend. Zum Falkensteiner Vorwald ist die markant
ausgebildete Trennlinie an einigen Stellen durch tiefe Tertiarbuchten aufgelst. Im Land-
kreis werden die folgenden zwei Untereinheiten unterschieden:

Zwischen dem Donau-lsar-Huigelland im Stiden und den Donauauen im Norden liegen die
Gaulandschaften des Dungau. Es handelt sich um pleistozéne Hochterrassen, die von bis
zu 6 m machtigen Léss- und Losslenmdecken tberlagert sind. Auf diesen haben sich
fruchtbare Parabraunerden und értlich auch schwarzerdeahnliche Bdden ausgebildet, die
Ursache intensiver landwirtschaftlicher Nutzung sind. Deswegen werden die Géauland-
schaften auch haufig ,die Kornkammer Bayerns“ genannt. In der Folge entstand in den
vergangenen Jahrzehnten eine nahezu vollsténdig ausgerdumte, naturferne Landschatt,
die iber zahireiche kritisch bis stark verschmutzte FlieBgewéasser zur Donau hin entwés-
sert wird. Die naturrdumliche Untereinheit setzt sich in den angrenzenden Landkreisen
Regensburg und Deggendorf fort.

Das Klima des gesamten Dungaubeckens, und insbesondere das der Géulandschaften,
ist kontinental gepragt. Es weist hohe Sommertemperaturen, hohe Jahres- und Tagestem-
peraturschwankungen und Kaltluftansammlungen im Winter auf. Damit ist es das am
starksten kontinental getdnte Kiima Bayerns. Die durchschnittliche Jahresniederschlags-
menge betragt 700 mm, es ist also noch trocken bis maRig feucht. Insgesamt weist diese
naturrdumliche Einheit aufgrund ihrer Beckenlage mehr Nebeltage und kalte Tage als die
umgebenden Gebiete auf; im Friihling und Sommer werden aber héhere Temperaturen
und eine langere Vegetationsperiode erreicht.

Der Straubinger Gau ist bedingt durch die guten landwirtschaftlichen Ertragsbedingungen
extrem arm an naturnahen Strukturen. In der Biotopkartierung konnten nur einzelne Bi-
otopflachen erfasst werden. |hr Flachenanteil liegt mit 0,7 % wie bereits im Donau-Isar-
Higelland (dort 0,9 %) weit unter dem fiir eine Mindestausstattung mit artenreichen Le-
bensrdumen erforderlichen Wert. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Das Planungsgebiet stellt sich als relativ ebenes Gelande dar. Es liegt auf einer Hohe von
ca. 343,5 m NN bis 339,0 m NN fillt dabei leicht nach Nordwesten hin ab. Norddstlich zum
Baugrundsttick fliet in einer Entfernung von ca. 10 km die Donau auf einer Gelandehthe
von etwa 312 m NN in Richtung Stidosten. Stdostlich verlauft in einer Entfernung von ca.
380 m der Odbach in Richtung Osten.

Die Potenziell Natiirliche Vegetation, also die Vegetation, die sich nach Aufhtren der
menschlichen Nutzung langfristig einstellen wiirde, ist gemaR FIS-NATUR der Zittergrass-
eggen-Stieleichen-Hainbuchenwald im Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald
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(im Westen) im Ubergangsbereich zum 6stlichen Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-
Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; 6rt-
lich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald.

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde nicht bekannt.

2.2 Artenschutzrechtliche Kurzbetrachtung

Die folgenden Ausfilhrungen beschrénken sich auf eine Potenzialabschatzung. Artspezi-
fische Erhebungen wurden nur fir die Feldvégel durchgefiihrt. Die Behandiung der arten-
schutzrechtlichen Belange erfolgt tiergruppenbezogen in komprimierter Form. Auf die Er-
stellung einer Abschichtungsliste wurde verzichtet.

Vom Vorhabentrager des sich ebenfalls in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes
,SO Photovoltaikanlage Siebenkofen” wurde bereits im Vorfeld eine Feldvogelerfassung
in Auftrag gegeben.

Das Gutachten des Umwelt-Planungsbiiros Alexander Scholz, 84189 Wurmsham vom De-
zember 2024 wird Bestandteil dieses Bebauungs- mit Grinordnungsplanes und liegt den
Unterlagen als Anlage 2 bei. Auf die Inhalte wird verwiesen.

Sédugetiere mit Flederméusen

Fledermause — im Baubereich sind keine geeigneten Fortpflanzungs- und Lebensraume
vorhanden. Eine Betroffenheit durch das Vorhaben kann ausgeschlossen werden.

Das Vorkommen von Arten des Anhangs IV FFH-RL kann im Wirkbereich aufgrund der
Habitatausstattung ausgeschlossen werden. Es ergibt sich keine Betroffenheit.

Reptilien

Das Vorkommen von Arten des Anhangs IV FFH-RL kann im Wirkbereich aufgrund der
Habitatausstattung ausgeschlossen werden. Es ergibt sich keine Betroffenheit.

Amphibien

Das Vorkommen von Arten des Anhangs |V FFH-RL kann im Wirkbereich aufgrund der
Habitatausstattung ausgeschlossen werden. Es ergibt sich keine Betroffenheit.

Libellen

Das Vorkommen von Arten des Anhangs IV FFH-RL kann im Wirkbereich aufgrund der
Habitatausstattung ausgeschlossen werden. Es ergibt sich keine Betroffenheit.

Kéfer

Das Vorkommen von Arten des Anhangs IV FFH-RL kann im Wirkbereich aufgrund der
Habitatausstattung ausgeschlossen werden. Es ergibt sich keine Betroffenheit.

Tagfalter

Das Vorkommen von Arten des Anhangs IV FFH-RL kann im Wirkbereich aufgrund der
Habitatausstattung ausgeschlossen werden. Es ergibt sich keine Betroffenheit.
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Schnecken und Muschein

Fiir diese Arten fehlen geeignete Feucht- und Gewasserlebensraume im Geltungsbereich.
Der verlaufende Entwasserungsgraben wiére als Habitat denkbar; in diesen wird jedoch
nicht eingegriffen. Eine vorhabenbedingte Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.

Végel

Laut Gutachten vom Dezember 2024 (Anlage 2) fanden sich bei 10 Begehungen zwischen
14.03.2024 und 05.07.2024 im Untersuchungsgebiet sieben Arten (auch alle haufigen, un-
gefahrdeten und noch weit verbreiteten Vogelarten).

Bei der Bestandserfassung konnten die Végel Feldlerche und Wiesenschafstelze mit Brut-
vorkommen innerhalb der vier Untersuchungsbereiche nachgewiesen werden.

Nach aktuellem Planungsstand wird fiir vorliegenden Bebauungs- mit Griinordnungsplan
1 Brutrevier der Feldlerche beeintrachtigt (siehe rote Markierung). Die beiden anderen be-
troffenen Brutpaare der Feldlerche werden im Zuge des Bebauungs- mit Grinordnungs-
plans SO Photovoltaikanlage ,Siebenkofen II berlicksichtigt.

Abbildung 18: Ausschnitt aus der Anlage 1
zur Bestandserfassung Brutvégel von 2024
' des Umweliplanungsbiiros Scholz — ohne
MaBstab

Vermeidungsmafinahmen:

Um die Zerstdrung von Brutstatten und Tétung von Tieren zu vermeiden, ist die Baustel-
lenfreimachung entweder auRerhalb der Brutzeit (Mitte August bis Ende Februar) auszu-
fihren oder es sind Vergramungsmafinahmen vorzusehen.

CEF-MafRnahmen:

Zur Kompensation des Lebensraumverlustes und zur Starkung der Population der Feld-
lerche sind MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitét
(vorgezogene Ausgleichs- bzw. CEF-MaRnahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 Satz 2 und 3
BNatSchG) erforderlich. Hierfir missen pro verloren gegangenem Brutrevier 0,5 Hektar
Ackerbrache- und Bluhstreifen oder 0,2 Hektar Ackerbrache- und Bliihstreifen mit einer
Mindestbreite von 10 m und je 10 Feldlerchenfenster (je mind. 20 m?) angelegt werden
oder es kann pro Brutpaar 1 ha erweiterter Saatreihenabstand in Wintergetreide angebaut
werden.
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Bei de

r vorliegenden Planung ist 1 Brutrevier der Feldlerche betroffen.

Fir die Feldlerchen sind folgende MaRnahmen mdglich:

Fir da

a) 10 Lerchenfenster / Brutpaar a 20 m? und 0,2 ha Brache- und Blihstreifen
oder

b) 0,5 ha/ Brutpaar Brache- und Blihstreifen
oder

c) 1 ha/ Brutpaar doppelter Saatreihenabstand in Wintergetreide.

s 1 Brutrevier der Feldlerche werden folgende MafRhahmen auf nachfolgenden Fla-

chen umgesetzt:

MaRnahme b) - Brache- und Blihstreifen:

0,5 ha / Brutpaar, MindestgrofRe fur Teilflache: 0,2 ha

Streifenbreite mind. 20 m

Kein Diingemittel- oder Pestizideinsatz sowie mechanische Unkrautbekdmpfung
zuldssig

Keine Mahd oder Bodenbearbeitung, kein Befahren

Umsetzung in maximal zwei Teilflachen je Revier mdéglich

Blihflachen, -streifen oder Ackerboden liber max. 3 ha verteilt

Rotation méglichst spatestens nach 3 Jahren.

Abstand und Lage:

Lerchenfenster sowie Bliih- und Brachestreifen innerhalb eines Raumes von ca. 3
ha GesamtgroRe verteilt, mind. 25 m Abstand der Lerchenfenster vom Feldrand,
Rotation méglich: Lage jahrlich bis spét. alle 3 Jahre méglich

Mind. 100 m Abstand zu frequentierten (Feld-)Wegen und Stral’en, mind. 50 m zu
Einzelbdumen, Feldhecken, mind. 120 m zu Baumreihen, Baumhecken, Feldgehdl-
zen, mind. 160 m zu geschlossenen Gehdlzkulissen

Mind. 100 m zu Hochspannungsfreileitungen

Bliih- und Brachestreifen:

aus niedrigwtichsigen Arten mit angrenzendem selbstbegriinenden Brachestreifen
(jahrlich umgebrochen, Verhaltnis ca. 50 : 50); Streifenbreite mindestens 10 m
Streifen nicht entlang von versiegelten oder geschotterten Wegen sowie von Stra-
Ren, sondern im Feldstiick anlegen

Bliih- und Brachestreifen: z. B. 20 m * 100 m oder 10 m * 200 m Gréfe (d. h. Min-
destlange 100 m, Mindestbreite je 10 m fiir den Bluhstreifen und den angrenzenden
Brachestreifen)

auf Blith- und Brachestreifen kein Diinger- und PSM-Einsatz sowie keine mechani-
sche Unkrautbekdmpfung zulassig

Einsaat einer standortspezifischen Saatmischung regionaler Herkunft unter Beach-
tung der standorttypischen Segetalvegetation

reduzierte Saatgutmenge (max. 50-70 % der reguldren Saatgutmenge) zur Erzie-
lung eines llickigen Bestands, Fehlstellen im Bestand belassen

Keine Mahd, keine Bodenbearbeitung, es sei denn, der Aufwuchs ist nach dem ers-
ten Jahr dicht und hoch und dadurch kein geeignetes Feldlerchenhabitat mehr. Das
ist insbesondere auf nahrstoffreichen Béden und L6Rbdden der Fall.
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¢ Mindestdauer 2 Jahre auf derselben Flache (danach Bodenbearbeitung und Neu-
ansaat i. d. R. im Frihjahr bis Ende Mai) oder Flachenwechsel

e bei Flachenwechsel Belassen der MaRnahmenflache bis Frihjahrsbestellung, um
Winterdeckung zu gewéhrleisten

Fur das 1 Brutrevier der Feldlerche werden mindestens 0,5 ha Bliih- und Brachestreifen
(0,5 ha/BP) benétigt und auf folgender Flache umgesetzt:

1. FIL. Nr. 202, Gmkg. Straf3kirchen
Flachengrofie ca. 20.428 m? (2,043 ha)
= 1 Brutpaar (BP) der Feldlerche

o e

Abbildung 19: Ausschnitt aus Bayern Atlas, rote Fléche = ca. 1,0 ha, CEF-MaRnahmen aus Bebauungs- mit Griinord-
nungsplan SO Photovoltaikanlage ,Siebenkofen” und Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungs- mit Griinordnungsplan GE/GI
,Oberschneiding®, orange Fldche = 0,5 ha CEF-Manahme fiir 1 Brutpaar der Feldlerche fir vorliegenden Bebauungs-
plan — ohne MaR3stab

Zusammenfassend kann auf den o. g. Flurnummer 1 Brutpaar der Feldlerche ausgegli-
chen werden.

Die CEF-MaRnahmen missen vollstandig umgesetzt und funktionsfahig sein ab der Brut-
saison (spatestens Anfang Mérz) des Kalenderjahres, in dem der Baubeginn liegt. Liegt
der Baubeginn ab August eines Jahres, genugt die vollstandige Umsetzung bis 1. Mérz
des Folgejahres.

Monitoring

Im Rahmen der Erfolgskontrolle ist im 1., 3. und 5. Jahr nach der Umsetzung ein Monito-
ring durchzufiithren. Im Zuge des Monitorings wird die vollstandige Funktionsfahigkeit der
MaRnahme uberpriift. Das Monitoring ist durch eine fachlich qualifizierte Person durchzu-
fuhren. Ggf. sind die MaRnahmen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde an-
zupassen. Das Monitoring ist der unteren Naturschutzbehdrde als Bericht vorzulegen.

Im Monitoring wird die 0. g. CEF-Flache untersucht.

Weitere Vorgaben des Monitorings:

. Art, Umfang und Dauer des Monitorings sind im Einvernehmen mit der fur das be-
troffenen Genehmigungsverfahren zusténdigen Naturschutzbehdrde durchzufuhren.
Eine friihzeitige Abstimmung ist hierfur notwendig.
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« Das Monitoring hat auf Grundlage der standardisierten Erfassungsmethoden nach
Stdbeck et al. 2005 zu erfolgen.

« Der Stand der Umsetzung des Vorhabens und die Monitoringergebnisse sind der Ge-
nehmigungsbehérde ab Baubeginn jahrlich bis spatestens 31. Dezember in Form von
kurzen Dokumentationen zu (bermitteln. Diese Dokumentationen beinhalten (soweit
mdglich in Form von Stichpunkten oder Tabellen):

- Aussagekraftige Fotos der Flache

- Name und Qualifikation der Erfasserin bzw. des Erfassers

- Datum der Erfassungsdurchgénge und Wetter

- Tagesblatter der einzelnen Erfassungsdurchgénge sowie ausgewertete Anzahl
der nach Sudbeck et al. (2004) festgestellten Brutvorkommen auf der Mafnah-
menflache

»  Weiterhin ist zu gewahrleisten, dass die Flachen dauerhaft wie festgesetzt gepflegt
werden, damit die Eignung als Lebensraum bestehen bleibt.

Gesamtbewertung:

Bezliglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs |V der FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogel-
schutz-Richtlinie) sind unter Beachtung der vorgezogenen artenschutzrechtlichen Aus-
gleichsmalRnahmen sowie der VermeidungsmafRnahmen keine Verbotstatbesténde nach
§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Schadigungsverbot, Stérungsverbot, Tétungsverbot)
Zu erwarten.
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2.3 Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter sowie auf deren Wir-
kungsgeflige

Aufgrund des Baus ist mit Auswirkungen auf die nachfolgend dargelegten Schutzgiter zu
rechnen. Abrissarbeiten sind nicht vorgesehen, da es sich um ein Neubauvorhaben han-
delt.

2.3.1 Schutzgut Boden
Beschreibung:

In der Ubersichtsbodenkarte werden die Béden Uiberwiegend als Parabraunerde und ver-
breitet Braunerde aus Schluff bis Schiuffton (Lésslehm) (iber Carbonatschluff (Léss) — 4a
sowie fast ausschlieflich Kolluvisol aus Schiuff bis Lehm (Kolluvium)— 12 a angesprochen
(Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000, http://www.umweltatlas. bayern.de).

0

Abbildung 20: Ausschnitt aus der Ubersichtsbodenkarte des Bayernatlas, ohne MaBstab vom 24.11.2025

In der Bodenschatzungskarte wird gréBtenteils die Bodenart als lehmige L6Rbdden (L4
Ld) in den Niederungen als Lli2 angegeben (Bodenschatzungskarte M 1:25.000,
http://mww.umweltatlas.bayern.de). Die Ackerbodenzahl betragt 65.

Im Bestand handelt es sich um anthropogen iiberpragte Flachen, die unter Dauerbewuchs
stehen.
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Abbildung 21: Ausschnitt aus der Bodenschétzungskarte des Umwellaltas Bayem, ohne Mafstab vom 24.11.2025

Im Oktober 2025 wurden 14 Rammkernbohrungen und fiinf Baggerschiirfe sowie sieben
Rammsondierungen auf dem Baugrundstiick durchgefiihrt (sieche Anlage 1).

Es ergaben sich zwei Bodenschichten: Oberbodenschicht in einer Machtigkeit von 20 bis
70 cm als humose Oberbéden als teils schwach bis stark tonig, teils schwach sandige bis
sandige und humose Schluffe in steifer Konsistenz sowie Quartéare / Tertidre Ablagerun-
gen als teils schwach bis stark tonig, teils schwach bis stark (fein-)sandig und teils schwach
kiesige Schiuffe in weicher bis halbfester Konsistenz sowie schluffige bis stark schiuffige,
teils schwach feinsandige bis feinsandige und teils schwach kiesige Tone in ebenfalls wei-
cher bis halbfester Konsistenz.

Eine breitflachige Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser ist
in den bindigen Bdden nicht mdglich, da diese Schichten gering wasserdurchlassig und
fiir Versickerungszwecke entsprechend nicht geeignet sind (k-Werte < 1 - 107 m/s).

Auswirkungen:

Baubedingt werden die Flachen im Uberbaubaren Bereich verandert oder versiegelt, der
Oberboden wird hier groRflachig abgetragen und z.T. andernorts wieder aufgetragen.
Durch die BaumaRnahmen werden Erdbewegungen unvermeidbar, wodurch die Boden-
struktur groBtenteils dauerhaft verandert wird. Ebenfalls verursacht der Einsatz von Bau-
maschinen die Zerstérung der Bodenstruktur und kann eine Schadstoffbelastung/-eintrag
(Staub, Benzin, Diesel, Ol) bewirken. VermeidungsmaBnahmen kdnnen die Auswirkungen
reduzieren. Griindungsmafnahmen und ggf. Bodenaustausch fiihren zur Zerstérung und
Veranderung des Bodengefiiges durch Fremdmaterial.

Nach erfolgter Modellierung wird der Oberboden in nicht tberbauten Bereichen wieder
angedeckt. Somit wird zumindest teilweise der Eingriff minimiert.

Ergebnis:
Bodenteilfunktionen
(§ 2 BBodSchG) Bewertungsgrundlagen Bewertung Wertstufen
Standortpotenzial fiir | Ubersichtsbodenkarte, Carbonathaltige bis car- | 3 (mittel)
die natiirliche Bodenschéatzungskarte bonatreiche Standorte
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gL,

Vegetation (Arten-
und Biotopschutzfunk-
tion)

http://www.umweltat-
las.bayern.de

Moorbodenkarte: kein
Eintrag

hitp://www._umweltat-
las.bayern.de

Lage auBerhalb von HW-
Gefahrenflichen und
Uberschwemmungsge-
bieten, sowie von was-
sersensiblen Bereichen

mit mittlerem Wasser-
speichervermdgen
(keine trockene bzw.
vernasste Extremstand-
orte)

(Parabraunerde und
verbreitet Braunerde
aus Schluff bis Schluff-
ton (Losslehm) Gber
Carbonatschiuff (L&ss))

schichte

hitp://www.umweltat-
las.bayern.de

Retentionsvermégen | Ubersichtsbodenkarte Lehm, Durchlassigkeit | 4 (mittel)
zflnl;lslzcek:rschlagser- http://www.umweltat- gering bis mittel
9 las.bayern.de mittleres Ruckhaltever-
Lage auBerhalb von HW- maogen
Gefahrenflachen und
Uberschwemmungsge-
bieten, sowie von was-
sersensiblen Bereichen
Ruckhaltevermdgen Wasserkérper-Steckbrief | Chemischer Zustand 5 (hoch)
fir Schwermetalle Grundwasserkdrper des Grundwasserkor-
(1_G086 Quartar — pers: ohne Uberschrei-
Straubing) tung des Schwellen-
http:/ umweltat- werts fiir Schwermetalle
las.bayern.de hohes Bindungsvermo-
gen
Nattrliche Ertragsféd- | Bodenschatzungskarte:
higkeit landwirtschaft- | L4L6, mittlere Zustands- | hohe natirliche Er- 4 (hoch)
lich genutzter Boden | stufe (Acker-Wertzahlen | tragsfahigkeit
61-75)
Béden als Archivder | Geotope: Kein Eintrag
Natur- und Kulturge- / /

Potenzielle Erosions- | ABAG Geringer Bodenabtrag | 1 (sehr gering)
gefahrdung bis 2 (gering)
Gesamtwert 3 (mittel)

Tabelle 2: Bewertung der Bodenteilfunktionen

Der Gesamtwert der einzelnen Bodenfunktionen ist im Planungsgebiet arithmetisch als
mittel zu bewerten (mittlere Funktionserflllung). Es wird eine mittlere Beeintréchtigung des
Schutzgutes Boden festgestellt.
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Der Boden wird auf bis zu 80% der Flache Uiberbaut. Die Funktionen des Bodens als Le-
bensraum, die Regel- und Pufferfunktion sowie die Ertragsfunktion gehen dort tberwie-
gend verloren. Die Freiflichennutzung stellt gegeniber der aktuellen Ackernutzung keine
Beeintrachtigung dar.

Die materiell-rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzes gem. BBodSchV sind zu beach-
ten, eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion ist zu gewéahrleisten.

GemaR § 4 Abs. 5 BBodSchV ist ein Bodenschutzkonzept (BKS) mit Bodenschutzplan zu
erstellen, sowie eine bodenkundlichen Baubegleitung gem. DIN 19639 zu beauftragen.

Gemal dem Leitfaden sind diese Flachen in Liste 1b als Gebiet mit mittlerer Bedeutung
fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild einzustufen.

Ergebnis:
Es ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

2.3.2 Schutzgut Wasser
Beschreibung:

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewésser. Auerdem
liegt das Gebiet auerhalb von liberschwemmungsgeféhrdeten, aber in einem kleinen Teil-
bereich im Osten im wassersensiblen Bereich. Mit hohem Grundwasserstand ist nicht zu
rechnen; ein erhéhtes Eintragsrisiko von Néhr- und Schadstoffen besteht nicht.

Eine breitflachige Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser ist
in den bindigen Bdden nicht méglich, da diese Schichten gering wasserdurchlassig und
fur Versickerungszwecke entsprechend nicht geeignet sind (k-Werte < 1 - 107 m/s).

Im Zuge dieser Baugrunderkundung wurde der Durchlassigkeitsbeiwert ks Gber einen Si-
ckerversuch im Baggerschurf SCH 4 ermittelt. Der ermittelte Durchlassigkeitsbeiwert fur
die bindigen Ablagerungen liegt bei 4,84 - 107 m/s.

Demnach ist gemaR dem Uberarbeiteten Arbeitsblatt DWA-A 138-1, Tabelle 1 ein Kor-
rekturfaktor fuethode von 0,9 zu beriicksichtigen. Zusatzlich zum Korrekturfaktor fmethode Wird
nach DWA-A 138-1 der Korrekturfaktor fort verwendet. Dieser ist gemaR DWA-A 138-1,
Tabelle 10 in Abhangigkeit der Informationslage, Anzahl der Versuche und der erwarteten
Beeinflussung durch Bautatigkeiten zwischen 0,3 und 1,0 zu wahlen. Bei vorliegendem
Bauvorhaben liegt der Korrekturfaktor fort aufgrund der ausreichenden Anzahl der Erkun-
dungen, jedoch der Unsicherheit der Beeinflussung der Bautatigkeit bei ca. 0,7.

Unter Beriicksichtigung der beiden Korrekturfaktoren fuethode = 0,9 und fort = 0,7 ergibt sich
eine mittlere Infiltrationsrate von ki = 3,05 - 107 m/s.

GemaR dem Arbeitsblatt DWA-A 138-1 sind Versickerungen in Lockergesteinen mit
Durchléssigkeitsbeiwerten im Bereich von ki= 1 - 10 m/s bis 1 - 10® m/s méglich. Der
vorliegend angegebene, fir die Bemessung mafRigebliche ki-Wert fur die bindigen Ablage-
rungen liegt auBerhalb dieser Spanne und weist somit auf schlechte Versickerungsbedin-
gungen hin.

An diesem Standort ist somit von einer Versickerung von anfallendem Niederschlags- und
Oberflachenwasser hydrogeologisch abzuraten.
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Die Ableitung des anfallenden Wassers (Niederschlags- / Oberflachen- / Drainagewasser)
muss daher Uber die Kanalisation oder einen Vorfluter erfolgen. Bei der Einleitung in eine
Vorflut ist eine wasserrechtliche Genehmigung bei der zusténdigen Behérde einzuholen.

Bei der Erstellung eines Riickhaltebeckens sind die Béschungen in den erkundeten bindi-
gen Bdden mit einer maximalen Neigung von <1 : 1,25, besser 1 : 1,6 auszubilden. Vor
der Profilierung und Erstellung eines Beckens in den anstehenden Schichten sind vorab
die evtl. starker humosen Schichten abzutragen. Uberwiegend dirften somit in den Bo-
schungsbereichen und auch im Sohlbereich eines Beckens weiche bis halbfeste bindige
Bbdden anstehen. Zur Sicherstellung ausreichend stabiler Bdschungsbereiche sind im
Wasserwechselbereich ggf. auch zusatzliche Oberflachensicherungsmafnahmen (z.B.
mit Wasserbausteinen bzw. Lehmabdichtung) im Béschungsbereich vorzusehen. Die Ab-
dichtung der Beckensohle kann mit einem Tonschlag oder z.B. mit Bentonitmatten erfol-
gen.

Im Rahmen der Erkundungsarbeiten wurde in den Bohrungen B 6 und B 13 sowie bei den
Baggerschiirfen SCH 1 und SCH 2 bei Tiefen von 3,30 m unter GOK bis 3,70 m unter
‘GOK (= 341,70 m NN bis 340,65 m NN) Schichtwasser angetroffen. Grundwasser ist hier
erst in groReren Tiefen bei ca. 330 m NN anzutreffen.

Der natlirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig flr
anliegende Grundstiicke verandert werden. Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und
Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflieRendem Oberflichenwasser aufgrund des
dariiber liegenden oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden.

Die einschlagigen Vorschriften fiir die Niederschlagswasserversickerung sind hierbei zu
beachten.

Auswirkungen:

Durch die Bodenversiegelung wird das bestehende Riickhaltevolumen des belebten Bo-
dens vermindert und die Grundwasserneubildung beeintrachtigt.

Das Niederschlagswasser wird oberflachlich direkt Gber die Freiflachen bzw. Uber eine
Rickhalteeinrichtungen gepuffert und natiirlichen Gewassern zugefiihrt und steht somit
dem natlrlichen Wasserkreislauf zur Verfiigung. Die Uberpriifung der lokalen Versicker-
fahigkeit sowie die Ausgestaltung der Regenwasserentsorgung liegen im Verantwortungs-
bereich des Bauherrn und sind im Bauantrag nachzuweisen.

Ein mégliches Uberschwemmungsgebiet (z. B. HQ extrem) ausgehend von FlieRBgewas-
sern wie dem in Norden verlaufenden Niederastgraben oder im Sidosten verlaufenden
Odbach kann It. Abstimmung mit dem WWA Deggendorf ausgeschlossen werden. Im Ext-
remfall kdnnte eine Uberschwemmung nur durch Starkregenereignisse/Extremwetterer-
eingisse ausgeldst werden. Sturzfluten als Folge von Starkniederschldgen kénnen grund-
séatzlich Gberall auftreten und die fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen beeintréchtigen.
Im Planungsgebiet liegen laut der Hinweiskarte fir Oberflachenabfluss und Sturzflut so-
wohl FlieBwege, die bei Starkregenereignissen einen erhdhten Oberflachenabfluss auf-
weisen, als auch Aufstaubereiche.

Daher ist es wahrscheinlich, dass bei Extremwetterereignissen ein verstarkter flachiger
Oberflachenabfluss im Geltungsbereich des Bebauungsplans auftritt. Durch die vorschrei-
tende Klimaanderung werden Starkregenereignisse weiter an Haufigkeit und Intensitét zu-
nehmen. Die schadlichen und oftmals kostenintensiven Auswirkungen von Starkregener-
eignissen koénnen jedoch bereits durch fachgerechte Planungen und angepasste
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Bauweisen verringert, teilweise sogar beherrscht werden. Es wird deshalb empfohlen, die
Gebiude ausreichend hoch uber das umliegende (neue) Gelénde hinaus wasserdicht zu
errichten (Tiefgaragenzufahrten, Kelleréffnungen, Leitungsdurchbriiche, Kellerschachte
etc.), um ein Eindringen von Wasser zu verhindern.

Ergebnis:

Der Geltungsbereich wird als ein Gebiet mittlerer Bedeutung fir das Schutzgut Wasser
eingestuft.

Es ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

2.3.3 Schutzgut Klima/Luft
Beschreibung:

Das Planungsgebiet liegt an der KreisstraBe SR 72 und in der Nahe der Bundesstralie B
20. Sudlich des Plangebietes befindet sich das Gewerbegebiet ,Siebenkofen®. Somit sind
bereits Vorbelastungen der Luftqualitdt vorhanden. Es kann aufgrund der direkt angren-
zenden, bestehenden Bebauung und der ebenen Lage davon ausgegangen werden, dass
es sich um Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

Auswirkungen:

Durch die geplante Neuausweisung ist mit grundsétzlichen Veranderungen der Standort-
faktoren, v.a. durch Uberbauung auszugehen, die auch mikroklimatische Folgen nach sich
ziehen. So ist im Bereich der versiegelten Flachen mit insgesamt ungtinstigen kleinklima-
tischen Bedingungen (erhohte Abstrahlung, verminderte Verdunstung) zu rechnen. Die
vorgesehenen BepflanzungsmaRnahmen leisten einen kleinen Beitrag zum kleinklimati-
schen Ausgleich. Wahrend der Bauphase kann es durch den Einsatz von Baumaschinen
zu temporarer Luftbelastung kommen.

Die Entstehung von Heizanlagen fur die neuen Gebéaude kann betriebsbedingt zu einer
Zunahme der Emissionen von Abgasen einschlieflich COz2 fiihren.

Da die von diesen Veranderungen betroffenen Flachen in ihrer Umgebung mit weiterhin
landwirtschaftlich genutzten Grundstlicken insgesamt als vergleichsweise kleinraumig an-
zusehen ist, sind groBere negative Beeintrachtigungen des Kleinklimas nicht zu befiirch-
ten.

Von der Bebauung gehen voraussichtlich keine klimatisch relevanten Emissionen aus. Ein
spurbarer Eingriff in das Windgeschehen oder den Kaltluftabfluss des Gebietes ist nicht zu
erwarten.

Ergebnis:

Insgesamt betrachtet sind Umweltauswirkungen durch die Bebauung und Erschlieung
nur mit geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Gemal Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste 1a als Gebiet mit geringer Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild einzuordnen.
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2.3.4 Schutzgut Arten und Lebensraume
Beschreibung:

Das Planungsgebiet befindet sich auBerhalb landschaftstkologisch sensibler Bereiche
bzw. landschaftsbildpragender Oberflaichenformen und wird intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt. Es ist zum einen durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung, zum anderen
durch die westlich angrenzende Kreisstrae SR 72 sowie im Siiden durch das Gewerbe-
gebiet ,Siebenkofen* vorbelastet. Aufgrund der intensiven Grundstlicksnutzung und der
angrenzenden Strukturen sind keine Tier- oder Pflanzenarten vorzufinden oder bekannt —
bis auf Agrarvégel (siehe Punkt ,Artenschutz”), die dem gesetzlichen Schutzstatus gem.
§8 39 und 44 BNatSchG unterliegen.

Auswirkungen:

Baubedingt wird ein Grofteil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes veréndert sowie versiegelt. Aufgrund der geringen naturschutzfachlichen
Wertigkeit des intensiv bewirtschafteten Ackers ergeben sich hier auch keine gravieren-
den direkten Betroffenheiten oder Lebensraumverluste fur die Tier- und Pflanzenwelt.
Durch die Festsetzung von Baumstandorten und Randeingriinungen werden Teilflachen
in geringem Mafe fiir das Schutzgut Arten und Lebensrdume wiederhergestellt bzw. auf-
gewertet.

Mit AusgleichsmaRnahmen in Form der Gestaltungs- und PflegmafRnahmen kann dauer-
haft eine Verbesserung der gesamtékologischen Situation im Plangebiet bzw. in seiner
naheren Umgebung erreicht werden.

Beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs 1V der FFH-Richtlinie und alle européaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogel-
schutz-Richtlinie) sind unter Beachtung der vorgezogenen artenschutzrechtlichen Aus-
gleichsmaRnahmen sowie der VermeidungsmaRnahmen keine Verbotstatbestande nach
§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Schadigungsverbot, Stérungsverbot, Tétungsverbot)
zu erwarten (vgl. Kapitel 2.2 im Umweltbericht).

Ergebnis:

Gemal Leitfaden wird das Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur das Schutzgut Arten und
Lebensraume erfasst.

2.3.5 Schutzgut Landschaft
Beschreibung:

Der Geltungsbereich liegt westlich der KreisstraBe SR 72. Diese stellen bereits eine er-
hebliche Veranderung und Vorbelastung des Landschaftsbildes dar. Im Siiden grenzt das
Gewerbegebiet ,Siebenkofen® an.

Die Ausgangsfliache stellt sich derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) dar. Im
Norden und Westen grenzen weitere landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Die Flache ist relativ eben und weist Gelédndehéhen von 337,0 m (. NHN im Sidwesten
bis 344,0 m (. NHN im Nordosten auf. Die Kreisstrafle SR 72 befindet sich auf einer Hohe
von ca. 345,50 m . NHN.

Auswirkungen:
Wihrend der Bauphase ist mit optischen Storungen durch den Baubetrieb zu rechnen. Die
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Kreisstrafle SR 72 und das Gewerbegebiet stellen bereits erhebliche Beeintrachtigungen
und damit Vorbelastungen des Landschaftsbildes (keine freie Landschaft) dar. Durch die
neue, zusiatzliche Bebauung/Versiegelung wird das Landschaftsbild weiter veréndert. Da
sich das Gewerbegebiet entlang der Kreisstrale bewegt, werden zwar landwirtschaftliche
Nutzflachen versiegelt, aber es erfolgt eine stadtebauliche sinnvolle Nutzung der beste-
henden Infrastruktur an dieser Stelle von Oberschneiding. Die Auswirkungen werden
durch Ein- und Durchgriinungsmafnahmen minimiert.

Ergebnis:
Die baubedingten Auswirkungen sind wegen der kurzen Zeitdauer als gering einzustufen.

Die anlagebedingten Auswirkungen kénnen durch eine Ein- und Durchgriinung minimiert
werden.

Durch die geplante Bebauung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit fiir das Schutz-
gut Landschaft zu erwarten.

2.3.6 Schutzgut Mensch (Erholung)
Beschreibung:

Durch die angrenzenden Infrastruktureinrichtungen (KreisstraBe, Gewerbegebiet) sind
keine erholungswirksamen Flachen betroffen.

Auswirkungen:
Wiahrend der Bauphase treten voriibergehend optische Stérungen und Beeintréachtigun-
gen auf. Das neue Gewerbegebiet schlie3t an keine bestehende Bebauung an.

Ergebnis:
Es sind im Hinblick auf das Schutzgut Mensch (Erholung) geringe Umweltauswirkungen

ZUu erwarten.

2.3.7 Schutzgut Mensch (LArm-Immissionen)

Beschreibung:
Das Gebiet ist v.a. durch Larmemissionen der Ublichen Gerausche der befahrenen der
Kreisstrale SR 72 im Osten und der Lage nordlich des Gewerbegebietes ,Siebenkofen®.

Auswirkungen:

Durch die Realisierung des Vorhabens wird sich der Verkehr auf der StralRe geringfiigig
erhdhen, aber die zu erwartende Zunahme des 6ffentlichen StraRenverkehrslarms im Kon-
text einschlagiger Richtlinien und Regelwerke 16st keine weiterfuhrende Priifung von Larm-
schutzmafRnahmen aus. Es wird kein zwingendes Erfordernis nach zusétzlichen Larm-
schutzmaBnahmen fiir die bestehende Nachbarschaft ausgelést, dies wird als zumutbar
erachtet.

Insgesamt wird gewahrleistet, dass trotz der Herstellung des Gewerbegebietes keine
schadlichen oder unzumutbaren zusatzlichen Larmimmissionen auf die angrenzenden,
schiitzenswerten Nutzungen einwirken. Im Bebauungsplan werden entsprechende max.
Larmwerte festgesetzt.
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Von den landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken und landwirtschaftlichen Betriebsstat-
ten gehen aktuell Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen
aus. Diese Immissionen werden durch die geplante Bebauung entfallen.

Mit der Bauphase wird es im Zuge der Errichtung der Geb&ude voriibergehend zu baube-
dingter Larmentwicklung kommen. Durch das neue Servicecenter unmittelbar an stark be-
fahrenen Verkehrstrassen sind dadurch keine empfindlichen Nutzungen betroffen.

Ergebnis:
Insgesamt betrachtet sind die bau-, anlage und betreibsbedingten Auswirkungen von ge-

ringer Erheblichkeit.

2.3.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Schutzwiirdige Kultur- oder Sachgiiter (Bodendenkmaler) sind auf der Flache selbst nicht,
im naheren Umfeld jedoch schon bekannt. Bei Berlicksichtigung der entsprechenden Hin-
weise der unteren Denkmalschutzbehdrde sowie des Bayerischen Landesamtes flr Denk-
mal, sind keine weiteren negativen Auswirkungen zu erwarten.

2.3.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgltern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bewegen sich in einem nor-
malen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den
einzelnen Schutzgltern mitberiicksichtigt. Erhebliche, sich gegenseitig verstarkende
Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

|2.4 Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter

In nachfolgender Tabelle sind Bewertungen der Umweltzustande und der Umweltauswir-
kungen als Ubersicht zusammengestelit:

Schutzgut Zustandsbewertung " Erheblichkeit der Auswirkungen
Boden mittlere Bedeutung (3) mittlere Beeintrachtigung

Wasser mittlere Bedeutung (3) mittlere Beeintrachtigung

Klima / Luft geringe Bedeutung (2) geringe Beeintrachtigung

Arten und Lebensraume geringe Bedeutung (2) mittlere Beeintrachtigung
Landschaft geringe Bedeutung (2) geringe Beeintrachtigung

Mensch (Erholung)* geringe Bedeutung (2) keine Beeintrachtigung

Mensch (Larm)* geringe Bedeutung (2) geringe Beeintrachtigung

L(:Lt::; ;Iés*achguter (Boden- geringe Bedeutung (2) keine Beeinfrachtigung
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stedeaiznang

Gebiet geringer Bedeu-
Gesamtbewertung tung fiir Naturhaushait
und Landschaftsbild

Tabelle 3: Bewertung der Schutzgiiter

*Die Schutzgiiter Mensch (Erholung, Larm) sowie Kultur- und Sachguter sind gemaR dem Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung* fiir die Eingriffs-/Ausgleich-
sermittlung nicht heran zu ziehen.

1 1 sehr geringe Bedeutung, 2 geringe Bedeutung, 3 mittlere Bedeutung, 4 mittelhohe Bedeutung, 5 hohe
Bedeutung fiir Naturhaushalt oder Landschaftsbild

2.5 Prognose iiber die Entwickiung des Umweltzustandes

> Bei Durchfiihrung der Planung

Der Bau von ErschlieBungseinrichtungen wie Kanal, Wasser, StraRen, Parkplatze etc. und
die Errichtung von Geb&uden bringt voriibergehend Larm- und Abgasemissionen der ent-
sprechenden Baumaschinen mit sich.

GroRe Teile der Grundstiicke werden zukiinftig unterschiedlich stark Gberbaut, aufge-
schiittet und somit versiegelt, andere Teile werden im Vergleich zur tberwiegend intensi-
ven landwirtschaftlichen Nutzung durch eingriffsminimierende Pflanzmafinahmen klein-
raumig dkologisch aufgewertet und kénnen sich als neuer Lebensraum fiir Tiere und Pflan-
zen entwickeln. Die geplante Bebauung und die damit einhergehende Flachenversiege-
lung erfordert eine ordnungsgemafe Entwéasserung. Samtliches Niederschlagswasser soll
auf den kompletten Flachen direkt tiber die Beldge bzw. unterirdische Rigolen oder Riick-
haltebecken und somit dem Wasserhaushalt wieder zugefiihrt werden.

Mit der Umsetzung der Planung erfolgen eine stadtebaulich und landschaftsplanerisch
vertretbare Entwicklung an dieser Stelle im direkten Anschluss an die vorhandene Infra-
struktur.

> Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flache ist im derzeit gultigen Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft
dargestelit.

Bei Nichtdurchfithrung der vorliegenden Planung wiirden die Flachen weiter intensiv land-
wirtschaftlich genutzt werden, d. h. es wird zu keiner Veranderung der Standortverhalt-
nisse kommen. Es wiére keine Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten. Bei ei-
ner Beibehaltung der aktuellen landwirtschaftlichen Praxis bliebe der ungiinstige Stoffein-
trag in den Boden, in die angrenzenden Fléachen und ins Grundwasser bestehen. Die vor-
handene Bodenstruktur und die Bodenfunktionen kdnnen erhalten werden, ebenso kann
das Oberflachenwasser ungehindert versickern. Im Hinblick auf das Schutzgut Luft wird
es zu keiner kleinklimatischen Erhéhung der Erwarmung/Aufheizung kommen. Das Land-
schaftsbild bleibt in der momentanen Situation unverandert.
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[2.6 Geplante Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen 1

» Schutzgut Arten und Lebensriume

= Bilndelung von Ver- und Entsorgungsleitungen auRerhalb zukinftiger Baum-
standorte

= Verwendung insektenschonender Beleuchtung im privaten Bereich

* Verbot von durchgehenden Sockeln oder Mauern zur Einfriedung, um Kleintieren
das Durchwandern zu erméglichen

= Festsetzung privater griinordnerischer MaRnahmen zur Grundstiicksdurch- bzw.
-eingrlinung (hier: Hecken- und Einzelbaumpflanzungen)

» Schutzgut Wasser

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicker-
fahiger Belage im Parkplatzbereich

= Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewisser
* Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung
* Bepflanzung und Begrlinung der Griin- und Freiflachen
* Ruckhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Wasserrlickhal-
tung bzw. Versickerungsmulden
» Schutzgut Boden
= Verwendung versickerungsfahiger Belage
= Schichtgerechte Lagerung und ggfs. Wiedereinbau des Bodens
= Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung
= Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubes

* Organoleptische Beurteilung des Bodenaushubes durch eine fachkundige Per-
son

= Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung gréRerer
Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflachenformen
> Schutzgut Luft/lmmissionen
= Schaffung von Griinflaichen
* Bepflanzung und Begriinung der Griin- und Freiflachen
* Festsetzen von zulédssigen Emissionswerten
» Schutzgut Landschaftsbild
* Begrenzung der zulassigen Gebaudehdhen
* Neupflanzung von Baumen und Strauchern auf privaten Flachen
» AusgleichsmaRnahmen

= Ein baurechtlicher Ausgleich ist notwendig und wird in Abstimmung mit der unte-
ren Naturschutzbehérde festgesetzt.
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|E.7 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung J

Der § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fiir Bauleitpléne und Satzungen eine Entscheidung tber
die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB vor,
wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Eingriffsermittiung erfolgt gemaR dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung* des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen,
in seiner fortgeschriebenen Fassung vom November 2021.

Der Leitfaden unterscheidet zwischen einem differenzierten, sog. Regelverfahren bei zu
erwartenden Eingriffen, das tber Bestandsaufnahme, Bewertung und Vermeidung hin zu
Flachen oder MalRnahmen fiir verbleibenden Ausgleichsbedarf filhrt und der Vereinfach-
ten Vorgehensweise bei (einfachen) Planungsféllen, bei denen auch das mehrschrittige
Regelverfahren zum gleichen Ergebnis fiihren wirde.

Voraussetzung fiir das Vereinfachte Verfahren wére die Planung von Wohnbauflachen,
die durchgéngige Bejahung einer vorgegebenen Checkliste sowie eine Baugebietsgrofie
von nur bis zu ca. 0,5 ha Fléche.

Im vorliegenden Fall kann das sog. ,Vereinfachte Vorgehen” schon aufgrund eines ge-
planten Gewerbegebietes nicht angewandt werden.

Damit ist nach dem sog. Regelverfahren mit folgenden vier Schritten vorzugehen:

1. Bestandserfassung und -bewertung

Das Planungsgebiet befindet sich auBerhalb landschaftsdkologisch sensibler Bereiche
bzw. landschaftsbildpragender Oberflaichenformen und wird derzeit ausschlieBlich als
Ackerflache (Biotop- und Nutzungstyp A11/2 Wertpunkte) intensiv genutzt.

Der Geltungsbereich wird aufgrund der Schutzgutbeschreibung und -bewertung (s. 2.3
und 2.4) insgesamt als Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
eingestuft.

2. Ermittlung der Eingriffsschwere

GemaR Leitfaden ist bei Eingriffen in die Gruppe der BNT mit einer geringen bis mittleren
naturschutzfachlichen Bedeutung die Eingriffsschwere mittels der festgesetzten GRZ an-
zusetzen.

Der Beeintrachtigungsfaktor betréagt entsprechend der festgesetzten GRZ 0,8.
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3. Ermittein des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

. Wert- e ;
Biotop- / Nut- s - Beeintrachti- Ausgleichsbedarf
zungstypen Fléche (m) p(lw:;e gungsfaktor (WP)
gering 52.675 2 0,8 84.280
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 84.280
Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Festsetzung einer naturnahen Ge-

Naturnahe Gestal- | hélzhecke entlang der Nordwest- Festsetzung im BuGOP aufgrundl.

tung der Grinflad- | grenze und einer Mindestanzahl
chen von autochthonen Baumen pro § 8 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Grundsticksflache

Verwendung versi- | Erhalt der Wasseraufnahmefahig-

ckerungsfahiger | keit des Bodens durch Verwen- Festsetzung im BubOlF aufgrunet

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Belage dung versickerungsfahiger Belage
abzgl. Summe Planungsfaktor (max. 20 %) -5%
Gesamtsumme des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 80.066

Tabelle 4: Ermittiung des Ausgleichsbedarfs

Die Gesamtsumme des Ausgleichsbedarfs betragt 80.066 Wertpunkte.

4. Auswahl geeigneter Flichen und naturschutzfachlich sinnvoller AusgleichsmaR-
nahmen

Die baurechtliche Kompensation erfolgt in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
hérde auf folgender westlich der Ortschaft Reiling liegender Ausgleichsflache: Fl. Nr.
638/TF und 742/TF, jeweils Gmkg. Reiling.

Die Sicherung der Flache erfolgt durch Grunderwerb durch die Gemeinde Oberschneiding.
Die Ausgleichsflache ist dauerhaft zu erhalten.

Die Ausgleichsmallnahmen sind mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch die Ge-
meinde an das Bayerische Landesamt fiir Umwelt zu melden (Art. 9 BayNatSchG).

|2.8 Alternative Planungsmaoglichkeiten \

Der ausgewahlte Standort weist im Vergleich zu anderen neuen Standorten innerhalb der
Gemeinde folgende glinstige Standortfaktoren auf:

— siedlungsstrukturelle Anbindung an vorhandenes Gewerbegebiet
— oOkologisch unsensible, landwirtschaftlich genutzte Ausgangsflache

— erschlieBungstechnisch optimales Grundstiick im Hinblick auf StraRenanbindung so-
wie Ver- und Entsorgung.
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Am gewshlten Standort sind zudem keinerlei erhebliche Beeintrachtigungen von Schutz-
gltern oder sonstigen &ffentlichen Belangen zu befiirchten. Alternativ ware die Beibehal-
tung der landwirtschaftlichen Nutzung anzufiihren.

Alternative Planungsmadglichkeiten fir die ErschlieRung und Anordnung der baulichen An-
lagen innerhalb des Geltungsbereiches sind aufgrund des Zuschnittes des Geltungsberei-
ches kaum gegeben. Die gewahlte Straenfihrung erméglicht einen sparsamen Flachen-
verbrauch.

3. Zusiétzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung

Daten zu natiirlichen Grundlagen und zur Bestandserhebung wurden folgenden Quellen
entnommen:

- Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur)

- Umweltatias Boden Bayern

- Bayern-Atlas

- Bayerischer Denkmal-Atlas

- Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP des Landkreises Straubing-Bogen 2007)
- Landesentwickiungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

- Regionalplan Donau-Wald (RP 12)

- Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Oberschneiding

- Ortliche Gelandeerhebungen durch das Buro Heigl (August 2025)

Die Analyse und Bewertung des Plangebietes erfolgte verbal-argumentativ. Zur Bewertung
der Umweltauswirkungen sowie zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Leitfaden
,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (2021) angewandt.

Besondere Schwierigkeiten im Rahmen der Umweltpriifung traten im vorliegenden Fall
nicht auf.

\3.2 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahren (Monitoring)

Kommunen haben zu Uberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergesehene Um-
weltauswirkungen infolge der Durchflihrung ihrer Planung eintreten (§ 4c BauGB). Dies
dient im Wesentlichen der frilhzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch ge-
eignete GegenmafRnahmen Abhilfe zu schaffen. Art, Umfang und Zeitpunkt des Monito-
rings bestimmt die Gemeinde selbst; folgende Mafnahmen sind z. B. méglich:

— Uberwachung samtlicher Arbeiten (Planung, technische Bau- und naturnahe Aus-
gleichsmalnahmen, Pflege) von qualifiziertem Personal zur Vermeidung unndtiger zu-
satzlicher Eingriffe in Natur und Landschaft.

— Uberwachung der Einhaltung der einschlégigen Sicherheitsauflagen und Richtlinien bei
allen Bautitigkeiten, insbesondere der Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenos-
senschaft, bei Baumpflanzungen, z. B. Einhaltung einer Abstandszone von je 2,50 m
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beiderseits von Erdkabeln sowie Beriicksichtigung des Merkblattes (iber Baumstand-
orte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben von der For-
schungsgeselischaft fir StralRen- und Verkehrswesen.

— Uberwachung der Umsetzung gesonderter Freiflichen- und/oder Pflanzplane fir alle
Grunflachen zur Konkretisierung der griinordnerischen Festsetzungen.

— Durchfiihrung gemeinsamer Begehungen und Abnahmen zwischen Gemeinde und Ver-
tretern der Bauaufsichts- und der unteren Naturschutzbehérde nach Fertigstellung der
Bau- und PflanzmaRnahmen zur Erfolgskontrolle der Erstgestaltungsmafnahmen.

— Uberpriifung der Ausgleichsflachen sowie der zur Eingriinung vorgesehenen Baum-
und Heckenpflanzungen hinsichtlich ihrer Entwicklung und ihrer Funktion in festzule-
genden Abstanden. Bei Gehdlzausfallen sind gleichartige Ergdnzungspflanzungen vor-
zunehmen. "

&3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Oberschneiding plant auf Veranlassung: eines privaten Vorhabentrigers,
der Firma Loibl, die Entwicklung eines Gewerbegebietes fiir den Neubau einer Produkti-
ons- und Montagehalle sowie eines Blirogebaudes.

Der Geltungsbereich befindet sich 6stlich der KreisstraBe SR 72 und nérdlich des vorhan-
denen Gewerbegebietes ,Siebenkofen”. Nach Westen und Norden grenzen landwirtschaft-
liche Flachen an.

Das Grundstiick hat eine Breite von ca. 260 m in West-Ost-Richtung und eine Lange von
ca. 200 m in Siid-Nord-Richtung. Die Flache ist relativ eben und weist Gelandehéhen von
337,0 m ti. NHN im Stdwesten bis 344,0 m 0. NHN im Nordosten auf. Die KreisstraRe SR
72 befindet sich auf einer Hohe von ca. 345,50 m (1. NHN.

Das Plangebiet umfasst die Flurnummern 301/1, 694 und 699 der Gemarkung Wolferkofen
mit einer Flachengrée von 5,268 ha.

Schutzgut Boden

Durch das Bauvorhaben kommt es durch die Planung gegeniiber der Bestandsituation zu
einer Erhdhung der Versiegelung sowie zu einer Veranderung des Bodengefiiges. Baube-
dingt ist auf eine sachgerechte Lagerung der Béden zu achten.

Schutzgut Wasser

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen sind nicht be-
troffen. Das Gebiet liegt in einem kleinen Teilbereich in einem sog. wassersensiblen Be-
reich. Aufgrund der hydrogeologischen Verhaltnisse werden durch die BaumaRnahme die
Grundwasserverhaltnisse lokal verandert. Nachteilige Auswirkungen kénnen durch Fest-
setzungen vermieden werden. Die Uberpriifung der lokalen Versickerfahigkeit sowie die
Ausgestaltung der Regenwasserentsorgung liegen im Verantwortungsbereich des Bau-
herrn und sind im Bauantrag nachzuweisen.

Schutzgut Klima/Luft

Eine Verschlechterung der lufthygienischen Situation im durch Verkehrstrassen stark vor-
belasteten Planungsgebiet ist nicht zu erwarten. Mikroklimatische Veranderungen sind zu
erwarten. GréRere negative Beeintrachtigungen des Kleinklimas sind nicht zu befiirchten.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Planungsgebiet befindet sich auBerhalb landschaftsékologisch sensibler Bereiche
bzw. landschaftsbildpragender Oberflachenformen und wird intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt. Es ist zum einen durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung, zum anderen
durch die angrenzende KreisstraRe SR 72 vorbelastet.

Artenschutzrechtliche Konflikte kénnen durch CEF-MafRnahmen und Vermeidungsmaf-
nahmen ausgeglichen werden.

Eingriffsvermeidende und —minimierende griinordnerische MaRnahmen sind festgesetzt.
Der entsprechende Ausgleich wird durch Ausweisung von Ausgleichsflachen erbracht.

Schutzgut Landschaft

Durch die neue, zusétzliche Bebauung/Versiegelung wird das Landschaftsbild weiter ver-
andert. Da sich das Gewerbegebiet entlang von stark befahrenen Verkehrstrassen be-
wegt, werden zwar landwirtschaftliche Nutzflachen versiegelt, aber es erfolgt eine stadte-
bauliche sinnvolle Nutzung der bestehenden Infrastruktur an dieser Stelle von Oberschnei-
ding. Die Auswirkungen werden durch Ein- und Durchgrinungsmanahmen minimiert.

Schutzgut Mensch (Erholung und Lirm-Immissionen)

Erholungswirksame Flachen sind nicht betroffen. Durch die Planung kommt es zu einer
Mehrung des Verkehrs, der durch das bestehende StraRennetz aufgefangen werden kann.
Die zusétzlichen Verkehrslarmemissionen sind dulerst gering und erfordern keine zusatz-
lichen SchutzmaRnahmen fiir die Umgebung. Insgesamt wird gewahrleistet, dass trotz der
Herstellung des Gewerbegebietes keine schéadlichen oder unzumutbaren zusatzlichen
Larmimmissionen auf die angrenzenden, schiitzenswerten Nutzungen einwirken.

Insgesamt sind damit nach derzeitigem Kenntnisstand keine nachhaltigen oder erhebli-
chen Auswirkungen auf Mensch, Tier und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Landschaft
oder sonstige Guter zu erwarten.
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4. Anlagen

Anlage 1:  Geotechnischer Bericht Nr. B2509465 der Geoplan GmbH, 94486 Osterh-
ofen vom 24.11.2025

Anlage 2: Bestandserfassung Brutvigel mit Schwerpunkt Feldvégel im Jahr 2024 durch
das Umwelt-Planungsbiiro Alexander Scholz, 84189 Wurmsham vom Dezem-
ber 2024

Anlage 3: Schalltechnischer Bericht Nr. $2509097 der Geoplan GmbH, 94486 Osterh-
ofen vom 27.11.2025

Anlage 4: Ausgleichsflachenplan, M 1:1.000, OBW, Landau vom 30.01.2026
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