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1. Anlass

Aufbauend auf dem wirksamen Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Stadt Vilsbiburg vom
25.05.1998 soll nun am westlichen Ortsrand bzw. Ortsmitte von Gaindorf fir einen Teil der Bestands-
bebauung im Ort ein Mischgebiet (MI) und im direkten westlichen Anschluss ein Gewerbegebiet (GE)
entstehen.

Der Ort Gaindorf wird im wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan als Flachen fur die Land-
wirtschaft dargestellt. Der Geltungsbereich umfasst rund 1,81 ha. Die Erschlieung und die Flachenauf-
teilung entsprechen hierbei der Umsetzung auf Ebene des Bebauungs- und Griinordnungsplans.

Es erfolgt im Parallelverfahren die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans Gewerbegebiet
,GE Gaindorf*. Somit entwickelt sich der Bebauungs- und Grinordnungsplan aus dem Flachennut-
zungs- und Landschaftsplan.

2. Umgriff und Beschreibung des Planungsgebietes
2.1  Abgrenzung — Geltungsbereich —

Der Geltungsbereich des ,GE Gaindorf“ befindet sich im Westen von Gaindorf in einer topographisch

ebenen Situation. Die Hohenlage der Gelédndeoberflache befindet durchwegs zwischen 441,8 und 443

mUNN. Das Gelande steigt im Anschluss sanft nach Westen an.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,GE Gaindorf* umfasst insgesamt 1,81

ha und bezieht sich analog zum Bebauungs- und Griinordnungsplan auf die Grundstiicke FI.Nrn. 62

Tfl., 64, 64/3, 127 Tfl., 127/1, 127/2, 127/10, 128, 128/2, und 140/1 Tfl., Gemarkung Gaindorf. Er wird

auf Flachennutzungsplanebene, wie folgt, umgrenzt:

im Norden: landwirtschaftliche Nutzflache, Grundstiick mit Wohnhaus, Feuerwehrhaus der Freiwilligen
Feuerwehr, Stallungen und Wirtschaftsgebaude Hofstelle,

im Osten:  Hofstelle mit Wohn- und Wirtschafts- und Stallgebauden, Grundstiick mit Wohnhaus, Gar-
tengrundstiick

im Suden: Hofstelle mit Wohn- und Wirtschafts- und Stallgebauden, Grundstiick mit Wohnhaus,
Grundstiick mit Wohnhaus, Grundstiick mit Wohnhaus, Grundstiick mit Wohnhaus und
Nebengebaude, Grundstiick mit Wohnhaus,

im Westen: landwirtschaftliche Nutzflache, Lagerflachen.

2.2 Lage im Raum

Die Stadt Vilsbiburg hat eine Flache von 68,85 km2 und z&hlt zusammen mit den finf grof3eren Ortsteilen
Frauensattling, Gaindorf, Haarbach, Seyboldsdorf und Wolferding insgesamt rund 11.711 Einwohner
(Stand 31 Dezember 2016, Statistik Kommunal, Bayerisches Landesamt fur Statistik). Die Bevolke-
rungsentwicklung der letzten flinf Jahre zeigt einen Einwohnerzuwachs von 600 Einwohnern ein stetiges
Wachstum (vgl. Statistik kommunal 2017).

Im Zentrum Vilsbiburgs mit dem Stadtplatz ist die mittelalterliche Silhouette der typisch wittelsbachi-
schen Marktanlage noch immer zu erkennen. Als zentrale Einrichtungen sind neben mehreren Kinder-
garten, Grundschule, der Mittelschule Bina-Vils, die Staatliche Realschule und das Maximilian-von-Mon-
tgelas-Gymnasium sowie das kreiseigene Krankenhaus und ein Hospiz vorhanden. Des Weiteren gibt
es mehrere kulturelle Einrichtungen und Sportstatten, zum Beispiel die Vilstalhalle und die Ballsporthalle
Vilsbiburg.

Die Bundesstral3e B 299 fuhrt von Vilsbiburg in 23 km Luftlinie Richtung Nordwesten tber Landshut zur
Autobahn A 92.

Das Tal der Grof3en Vils pragt den Landschaftsraum stdlich von Vilsbiburg mit grof3flachigen Acker-
schlagen und teilweise noch Griinlandnutzung in den Talrdumen.

Die Gemeinde Gaindorf kam in Zuge der Gebietsreform im Jahr 1978 zur Stadt Vilsbiburg. Zu ihr zahlen
neben Einzelgehdften noch Frauenhaarbach, Gaindorf, Herrnfelden, Schaidham, Tannet. Haarbach
weist ins. 468 Einwohner auf (Stand: 24.04.2015).
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Naturrdumlich ist dieser Bereich der Naturraum-Untereinheit 060-C ,Vilstal“ im Tertiarhigelland zwi-
schen Isar und Inn einzuordnen. Die potenzielle natiirliche Vegetation besteht aus ,Erlen-Eschen Au-
wald (Pruno-Fraxinetum) mit Fichten—Erlen-Auwald (Circaeo-Alnetum glutinosae) (Quelle: nach Seibert
1968). Der Geltungsbereich Uberschneidet sich nicht mit einem Schutzgebiet gemall 8§ 23-30
BNatSchG oder einem européischen Schutzgebiet nach § 32 BNatSchG.

2.3 Beschreibung der derzeitigen Situation

Der Geltungsbereich des Deckblatts Nr. 16 teilt sich gegenwartig in zwei Teilbereiche auf. Der westliche
Teil ist von unbebauter landwirtschaftlicher Nutzung, hier Intensiv-Griinland gepragt. Der nérdlich Be-
reich des Hausgartens auf FI.Nr. 140/1, Gemarkung Gaindorf, ist hier in den Geltungsbereich mit ein-
bezogen. Der hier befindliche Gehdlzbestand wird in Kapitel 3.1 des Umweltberichts néher erlautert.

Der dstliche Teilbereich ist nahezu ganzlich Giberbaut bzw. versiegelt. Die bestehende heterogene Ge-
baude- und Nutzungsstruktur wir hier gepragt von dem in den letzten Jahrzehnten gewachsenen Be-
standsbetrieb, einem Fliesen- und Naturstein-Handelsbetrieb mit Verkaufs-, Produktions-, Verwaltungs-
und Lagergebauden. Die gegenwartigen Nutzungen, Gehdlze und Vegetationstypen sind im Plan Be-
standssituation Skizze M 1 : 1.000 dargestellt. Dieser ist dem Umweltbericht als Anlage beigeflgt.

3. Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung
3.1 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

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

Der Regionalplan der Region 13 Landshut weist die Stadt Vilsbiburg in der Karte 1 — Raumstruktur —
als Mittel-zentrum, hier einen ,bevorzugt zu entwickelnden zentralen Ort* aus (Anlage zur zweiten Ver-
ordnung zur Anderung vom 28. Marz 2007, verbindlich erklart am 28.09.2007). Die Stadt Vilsbiburg liegt
an einem Knotenpunkt von mehreren Entwicklungsachsen (Landshut — Vilsbiburg — Eggenfelden, Vils-
biburg — Mihldorf, Vilsbiburg — Erding). Entwicklungsachsen — hier die Biindelung von Bahnlinie und
BundesstralRe B 299 — tragen zu einer geordneten und nachhaltigen raumstrukturellen Entwicklung bei.
Hieraus lassen sich besondere Standortvorteile im landlichen Raum ableiten.

Im Regionalplan wird als Ziel A lll 3.2 formuliert, dass es von besonderer Bedeutung ist, das Mittelzent-
rum Vilsbiburg bevorzugt zum mittelzentralen Versorgungszentrum fr seinen Verflechtungsbereich zu
entwickeln. Dabei sind insbesondere anzustreben, die Industriestruktur zu erweitern und zu stéarken,
den Dienstleistungsbereich auszubauen sowie stadtebauliche und funktionale Mangel zu beseitigen.
Hierfur ist generell eine Zunahme an zukunftssicheren Arbeitsplatzen erforderlich. Durch die Beseiti-
gung stadtebaulicher und funktionaler Mangel kénnen die Standortvoraussetzungen fiir zentral6rtliche
Einrichtungen verbessert und die Attraktivitat insgesamt erhéht werden. Des Weiteren wird in den Zielen
B Il 2 darauf hingewiesen, dass im Mittelzentrum Vilsbiburg fur die Neuansiedlung von Betrieben aus-
reichend gewerbliche Siedlungsflachen bereitgehalten werden sollen.

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

Im Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Vilsbhiburg, wirksam seit 25.05.1998, wird das
gesamte Planungsgebiet als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Fir den gesamten Ort Gaindorf
werden im Flachennutzungs- und Landschaftsplan keine Gebietskategorien nach Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) dargestellt und der Ort befindet sich somit im Aul3enbereich. Das Planungsgebiet ist
im Ostlichen Teil bebaut und stellt sich vor Ort als sog. ,Innenbereich® nach § 34 BauGB dar. Der west-
liche Teil des Geltungsbereichs ist ganzlich unbebaut und als AuRenbereich nach § 35 BauGB zu be-
trachten. Hier werden im Landschaftsplan als MaBnahmen und Entwicklungsziele eine Ortsrandeingri-
nung (OR), eine Verbesserung / Erhaltung des Landschafts- bzw. Ortsbildes (L) und die Anlage eines
Windschutzes (W) dargestellt. Nordlich angrenzend an den Geltungsbereich ist eine Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr verzeichnet. Fir die norddstliche Ecke des Gel-
tungsbereiches wird fir das ehemalige Schulgebaude das Planzeichen ,Denkmal“ (D) gefuhrt. Nach
Prifung mit aktuellen Ausziigen des Denkmalkatasters wurde festgestellt, dass der Status Baudenkmal
wegen mehrfachen Umbaus und Uberpragung aberkannt wurde. Das Planzeichen Denkmal wird im
Deckblatt Nr. 16 nicht mehr dargestellt.

Die zukiinftige ErschlieBung des geplanten Gewerbegebietes (GE) ,GE Gaindorf “ erfolgt von Osten her
durch das geplante Mischgebiet (MI) Gber die Ortsdurchfahrt (Kreisstral3e LA 13).

4, Stadtebauliche Aspekte und Zielsetzung
4.1 Planungsauftrag

Aufgrund der konkreten Absicht eines ortsansassigen Gewerbetreibenden, eine Betriebserweiterung,
planerisch umzusetzen ist die Aufstellung eines Bauleitplans notwendig. Im Gegenzug wird eine unmit-
telbar westlich des Geltungsbereichs befindliche, nicht genehmigte Lageflache auf einer im Flachennut-
zungsplan und Landschaftsplan aufgeltst und die Lagerung in die neu entstehenden Gewerbequartiere
verlagert.

Des Weiteren wird im Zuge der Planung auf die konkrete Absicht der Stadt Vilsbiburg hin der Straf3en-
raum an der KreisstralRe LA 13 im Bereich der Ortsdurchfahrt auf Bebauungsplan Ebene neu geregelt
und der unterbrochene 6ffentliche Rad- und FulBweg erganzt wird.

4.2  Standortwahl

Nachdem das Planungsgebiet bisher nicht im Flachennutzungs- und Landschaftsplan enthalten war,
sind samtliche im rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan ausgewiesenen und bisher
noch unbebauten Gewerbeflachen im Stadtgebiet als Standortalternativen zu werten. Diese sind im
Stadtgebiet von Vilsbiburg nur mehr kleinflachig gegeben. Die Gewerbegebiete ,Rieder im Feld* und
.,Baumgartenstrafle“ weisen mit 0,5 ha bist 3,0 ha passende Gewerbeparzellen auf. Es sind aber nur
noch im Gewerbegebiet Baumgartenstral3e passende Parzellen frei. Des Weiteren ist im Gewerbege-
biet Baumgartenstrafl3e bereits ein &hnlicher Betrieb gleicher Branche und Sortiments anséassig. Eine
Betriebsverlegung vom Planungsbeglnstigten fir nicht wirtschaftlich gesehen.

Im vorgesehenen Geltungsbereich sprechen folgende Gesichtspunkte fiir eine besondere Eignung als

Gewerbegebiet:

- ldentifikation mit dem Ort,

- unmittelbare Nahe zum Hauptsitz des Unternehmens,

- weiterhin maximal nutzbare Bestandsbetriebsgebaude,

- Sicherung des Betriebsgeléndes, der Waren und Ausstellungen in AuRenlagerung durch Betriebsin-
haber als auch der nachstehenden 1. Betriebsleiter mit Wohnsitzen vor Ort,

- verkehrsgiinstige Lage (Kreisstrafl3e LA 13 und BundesstraRen B 299 und B 388),

- der Nachweis der Bewaéltigung der Umweltauswirkungen und 6kologischen Risiken wird durch den
Umweltbericht nach § 2a BauGB gefihrt,

- Ausgleichbarkeit des Eingriffs im Sinne des § 1a BauGB (vgl. naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung), Randeingrinung im Nordwesten.

Das Planungsgebiet stellt eine landschaftsvertragliche und an eine funktionsfahige Ortsmitte gut ange-
bundene, kleinflachige Siedlungsentwicklung dar. Bei dieser Ortsabrundung handelt es sich somit um
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eine stadtebaulich begriindbare Entwicklungsmaflinahme der bisher im Flachennutzungsplan darge-
stellten Flachen fiir die Landwirtschaft, welche zu 50 % bereits eine genehmigte Bestandsbebauung
ausweisen.

Begrindung der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen:

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist hierbei die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich
genutzter Flachen zu begrinden. Dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwick-
lung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und
andere Nachverdichtungsmaéglichkeiten zéhlen kénnen. Fir die Stadt Vilsbiburg liegt bisher noch kein
Baullickenkataster vor. Die Gewerbeflachen im Stadtgebiet sind weitestgehend bereits vollstandig be-
baut (siehe oben). Es sind wenn nur noch kleinflachige Licken unbebaut.

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

Von den 1,81 ha Geltungsbereich sind mit rund 0,87 ha nur rund die Halfte des Geltungsbereichs (48%)
eine Neuplanung. Die Gewerbebebauung fiihrt zu einer flachigen Versiegelung ertragreicher Boden
(rund 0,8 ha). Auf Bebauungsplanebene ist die Inanspruchnahme von 0,87 ha landwirtschaftlicher Nutz-
flachen zu begriinden. Hier werden diesem Belang nachstehende Gesichtspunkte gegentbergestellt
und seitens der Stadt Vilsbiburg hoher gewichtet: die Ausweisung der Gewerbeflachen dient zur Siche-
rung und zukunftsfahigen Erweiterung eines ortsansassigen Gewerbebetriebes sowie der Schaffung
wohnortnaher Arbeitsplatze. Gerade im Zusammenhang mit den Neuregelungen der innerbetrieblichen
Ablaufe und Verkehrsfiihrung sowie der Neuordnung und verkehrstechnischen Sicherung des Stral3en-
raumes an der Kreisstral3e LA 13 wird die Planung als sinnvoll erachtet.

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

4.3  Stadtebaulicher Kontext

Planungsziel der Stadt Vilsbiburg gemanR LEP 2013 und Regionalplan ist es die Arbeitsplatzfunktion zu
starken. Die Planung wird hierbei auf einen ansassigen, regional tatigen Gewerbetreibenden aus dem
Naturstein-Gewerbe abgestimmt.

Zusammenfassend ist das Deckblatt Nr. 16 nach stadtebaulichen Gesichtspunkten sinnvoll und erzeugt
wesentliche Impulse fir die weitere Entwicklung der gewerblichen Wirtschaft in der Stadt Vilsbiburg.
Gleichzeitig ist das geplante Gewerbegebiet als 6kologisch tragfahig zu beurteilen. Die 6kologischen
Risiken sind zu bewaltigen. Die Nachweise hierzu werden im Umweltbericht beigefligt.

5. Wesentliche Inhalte des Deckblatts Nr. 16
5.1 Gewerbeflachen

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt 1,81 ha, die bisher als Flachen fur die Landwirtschaft darge-
stellt wurden. Im Deckblatt Nr. 16 werden insgesamt rund 0,8 ha neue Gewerbeflachen und 0,87 ha
Mischgebietsflachen ausgewiesen. Die Art der baulichen Nutzung ist zum einen ein Gewerbegebiet
nach § 8 BauNVO und zum anderen ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO.

Hinzu kommen an der Ostseite 0,07 ha Verkehrsflachen, hier die KreisstralRe und der neu geplante
Rad- und FulRweg. Daruber hinaus werden randlich 0,07 ha gliedernde Griinflachen im Nordwesten und
neu zu pflanzende Baumreihen an der Suidseite des Geltungsbereichs dargestellt.

Die Darstellung der Griuingliederung entspricht hierbei dem bereits vorliegenden konkreten Konzept auf
Ebene des Bebauungs- und Grunordnungsplans.
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5.2  ErschlieBung

Die ErschlieBung des Geltungsbereichs ist durch die Ortsdurchfahrt (= Kreisstrale LA 13), die von
Nord nach Sud im 6stlichen Teil des Geltungsbereichs verlauft, sichergestellt. Die Kreisstral3e LA 13 ist
auch der Hauptverkehrsanbindung von Vilshiburg nach Haarbach und weiter nach Geisenhausen und
Landshut im Norden oder Richtung Westen Uber Altfraunhofen und Vilsheim iber Buch und Moosburg
weiter zur Autobahn A 92 nach Miinchen.

5.3 Landschaftsplanerische Aspekte

Lage und Erschlie3ung sind derart angeordnet, dass das Siedlungsgefiige von Gaindorf nicht negativ
beeintrachtigt wird. Der bestehende Gewerbebetrieb wird sinnvoll erganzt. Eine Einbindung in die Land-
schaft wird durch die Ortsrandeingriinung im Nordwesten und Sitiden gewahrleistet. Diese wird durch
die bereits ausgewiesen gliedernde Griinflache im Westen ergénzt.

Es sind folgende Planungsgrundsétze anzustreben, die insbesondere auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung umzusetzen sind:

- Sicherung der Randeingriinung Abschirmung nach Norden und Westen,

- Starkung der Biotopvernetzungsstruktur (Wiesenstreifen, Hecken/Biotope),

- Planung mehrerer Baumreihen an der Siidseite des Geltungsbereichs,

- Erhalt und Ausbau der Wegeverbindungen, auch fir Erholungssuchende,

- naturnahe Ausbildung der Wiesenmulden (Oberbodenpassage) zur Regenwasserriickhaltung

Auch ist auf der Ebene des Bebauungs- und Grunordnungsplans ein qualitativ hochwertiges Griinkon-
zept anzustreben.

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

Der als Anlage beigefiigte Umweltbericht nach § 2a BauGB ist Bestandteil dieser Begrindung. Er ent-
halt detaillierte Aussagen zu den Ubergeordneten Planungsvorgaben, der Bestandssituation und deren
Bewertung sowie die Auseinandersetzung mit Standortalternativen im Stadtgebiet Vilsbiburg.

Fur den Flachennutzungsplan maf3geblich sind hierbei v. a. die Kapitel 4.1, 6.1 und 9.

Laut ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ (BayStmLU Minchen, Erganzte Fassung, Januar 2003),
Seite 10, ist bei unterschiedlichen Ergebnissen fur die einzelnen Schutzguter der Schwerpunkt der
Schutzguter fir die Einstufung in die Bestandskategorie maf3geblich. Fir den Geltungsbereich ergibt
sich nach der differenzierten Betrachtung nach Schutzgttern eine einheitliche Einstufung in Kategorie |
(Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild).

Fur die Gebaude und Stellplatze im geplanten Mischgebiet (9.417 m?) ist nach § 1a Abs. 3 BauGB ,ein
Ausgleich nicht mehr erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zuldssig waren.“ (vgl. Anlage Ubersicht Genehmigungsbescheide zur Begriindung auf Bebau-
ungsplan-Ebene).

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

Aufgrund der fir Gewerbegebiete charakteristischen GRZ (hier im Bebauungsplan 0,8) ist ein hoher
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad gegeben, der die gesamte Eingriffsflache Typ A zuordnet. Bei der
Kombination A | ist folgende Faktor-Spanne angegeben: B I: 0,3 — 0,6. Hieraus errechnet sich ein
Ausgleichsbedarf von 0,26 ha bis 0,52 ha auf FlAchennutzungsplanebene. Die konkrete Festlegung
des Ausgleichsbedarfs erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Hier weichen sowonhl
Flachenansatz als auch Faktor ab.

Die wesentlichen Auswirkungen der Bauleitplanung liegen im Bereich Boden und Flache mit der
Einstufung hoch, auch unter Berlcksichtigung von Ausgleichs- und Minderungsmoglichkeiten (auf-
grund Verlust ertragsfahiger landwirtschaftlich genutzten Bdden). Das Schutzgut Mensch ist v. a. auf-
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grund von Larmemissionen als maRig zu beurteilen. Beim Schutzgut Landschaft ist neben der grol3-
malf3stablichen Bebauung eine Einsehbarkeit von Westen gegeben. Durch die Vorbelastung, u. a. die
Lagerflachen im Au3enraum, und die Ordnungsfunktion der Bauleitplanung sind die Auswirkungen auf
das Schutzgut Landschaft in der Zusammenschau jedoch nur als gering zu bewerten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensraume (= Wildpflanzen bzw. Wildtiere und ihre
Lebensrdume) werden als gering negativ beurteilt. Auswirkungen auf die Biodiversitat sind somit nicht
zu erwarten. Alle sonstigen Schutzguter einschlief3lich der Belange des Trinkwasserschutzes, der Be-
lange des Grundwasserschutzes und zum Gesichtspunkt Klima und Luft, fur die faktische oder potenzi-
elle Auswirkungen der Bauleitplanung nicht génzlich auszuschlie3en sind, sowie amtliche Plane und
Programme werden nur gering von der Bauleitplanung betroffen. Die betreffenden Auswirkungen der
Bauleitplanung sind daher als unkritisch zu beurteilen.

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

Unter Beriicksichtigung der Auswirkungen auf alle Schutzgiter und der gegebenen Ausgleichsmoglich-
keiten sind die Auswirkungen der Darstellungen im Deckblatt Nr. 16 zum Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan der Stadt Vilsbiburg ,GE Gaindorf‘ insgesamt als gering und die geplanten MaZnahmen
als umweltvertraglich einzustufen.

Die Darstellungen im Deckblatt Nr. 16 zum Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Vilsbiburg
,GE Gaindorf* wurden einer Umweltpriifung nach § 2a BauGB gemal? der in § 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB
aufgefuihrten Schutzgiter und Kriterien unterzogen. Die Bauleitplanung wurde im Einzelnen beziglich
ihrer Auswirkungen auf die Umwelt beurteilt. Die Ergebnisse sind im vorliegenden Umweltbericht ent-
halten. Es wurden, insgesamt betrachtet, keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fest-
gestellt.

Insgesamt ist die Bauleitplanung am vorgesehenen Standort aufgrund des Untersuchungsrahmens des

Umuweltberichts als umweltvertréglich zu beurteilen.

- Die entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen.

- Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist moglichst landschaftsvertraglich auszufthren.

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

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch die Darstellungen im Deckblatt Nr. 16 zum Fla-

chennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Vilsbiburg ,GE Gaindorf* sind unter diesen Bedingungen

nicht gegeben.

7. Hydrogeologie und Wasserwirtschaft

Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes (WSG). Das Planungs-
gebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten, die sich ab ca. 60 m dstlich der Kreisstrafie im
Vilstal erstrecken Die Grof3e Vils ist im Bereich der Ortschaft Gaindorf ein Gewasser II. Ordnung. Das
Einzugsgebiet bis zur Einleitungsstelle in Gaindorf betragt 285,885 kmz2. Die Gewasserfolge lautet:
Grol3e Vils — Vils — Donau — Schwarzes Meer.

Bei Baugrunduntersuchungen durch das Umweltbiro Ingo Block wurde bei vier Bohrungen im Bereich
der geplanten Erweiterung ein Grundwasserstand ermittelt. Dieser liegt im Bereich zwischen 2,90 m bis
3,60 m unter Geldndeoberkante. (Quelle: Erlauterungsbericht der Ferstl Ingenieurgesellschaft mbH
vom 20.06.2018).

Laut Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete (IUG) befindet sich der 6stliche, bereits
bebaute Randbereich des Planungsgebiets im wassersensiblen Bereich. Der iberwiegende Flachen-
anteil befindet sich au3erhalb. Die Grundwassergleichen liegen laut Hydrogeologischer Karte von Bay-
ern (M 1:100.000) bei etwa 435 mUNN. In etwa 1 km noérdlich von Gaindorf und sidlich von Vilsbiburg
befindet sich ein Stltzpunkt Grundwassergleichen mit einer Hohe von 438 muNN (Grundwasserkdrper
tertiar).



Flachennutzungs- und Landschaftsplan Stadt Vilshiburg Anderung durch Deckblatt Nr. 16
Gewerbegebiet ,,GE Gaindorf* Begrindung in der Fassung vom 26.11.2018 Seite 9 von 11

Durch die groRRziigige Randeingrinung am Westrand einschlie3lich der Anlage von naturnahen Wie-
senmulden als Retentionsraum mit sog. Oberbodenpassage wird dem Gesichtspunkt der Oberflachen-
wasserriickhaltung eine besondere Gewichtung verliehen.

Es ist auf Grund der durchwegs ebenen Lage des Geltungsbereichs von keiner Gefahrdung durch wild
abflieBendes Oberflachenwasser auszugehen.

8. Ver- und Entsorgung

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

Elektroversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den Netzbetreiber Bayernwerk Netz GmbH.

Gasversorgung
Bisher besteht keine Gasversorgung.

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

Abwasserbeseitigung

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

Regenwasserentsorgung

Es wird zeitgleich eine Entwasserungsplanung in Form eines Erlauterungsberichtes der Ferstl Inge-
nieurgesellschaft mbH vom 20.06.2018, zur ,Einleitung von Niederschlagswasser aus dem bestehen-
den Betriebsgeléande und einer Erweiterung in die Vils und den Untergrund FI.-Nr. 63, 63/2, 63/3, 64,
64/3, 127/1, 127/2, 127/10, 127/2, 128, 128/2, 140, 140/1, Gemarkung Gaindorf, Gemeinde Vilsbiburg®
erstellt. Dieses liegt der Begriindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,GE Gaindorf‘ im Anhang
bei. Es wurde eine Einleitungsmenge des Regenwassers in die Grof3e Vils fur die Bestandsflachen
von 107,45 I/s berechnet. Eine Behandlung des Regenwassers ist nicht notwendig. Da der Drosselab-
fluss unbegrenzt ist, kann die tatsachliche Einleitungsmenge von Q15(1) = 107,45 I/s in die Grol3e
Vils eingeleitet werden. Vorhanden ist ein Kanal DN 400 aus Stahlbeton. Angenommenes Gefélle 10 %o.
Dieser besitzt eine rechnerische Leistungsfahigkeit von 230,4 I/s. Somit ist der Kanal ausreichend di-
mensioniert.

Fur die Erweiterungsflachen wurde ebenfalls nachgewiesen, dass keine Regenwasserbehandlung no-
tig ist. Eine quantitative Beurteilung der Einleitungsstelle muss in diesem Fall nicht erfolgen, da bei einer
Einleitung in den Untergrund keine Begrenzungen gegeben sind. Bei einer 2,0 m bereiten Rigole ergibt
sich eine Rigolen-Lange von 122,0 m.

Abfallbeseitigung
Die Mullabfuhr ist auf Landkreisebene zentral geregelt.

9. Immissionsschutz

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



Flachennutzungs- und Landschaftsplan Stadt Vilshiburg Anderung durch Deckblatt Nr. 16
Gewerbegebiet ,,GE Gaindorf* Begrindung in der Fassung vom 26.11.2018 Seite 10 von 11

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

10. Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich selbst befinden sich weder Boden- noch Baudenkmaler. Im naheren Umfeld befin-
den sich mehrere Bodendenkmaler. Es handelt sich hierbei zum einen um Untertagige mittelalterliche
und frihneuzeitliche Befunde unter der Kath. Pfarrkirche St. Petrus, zum anderen um mehrere Siedlun-
gen vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung. Das Benehmen ist teilweise hergestellt.

Untere Denkmalschutzbehorde ist das Landratsamt Landshut.

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

Art. 8 DSchG — Auffinden von Bodendenkmalern —

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

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

Nachstehend aufgefihrte Baudenkmaler sind in 60 — 200 m Entfernung innerhalb des Dorfgebietes
vorhanden:

- (D-2-74-184-76) Kath. Pfarrkirche St. Petrus,

- (D-2-74-184-64) Stadel,

- (D-2-74-184-65) Pfarrhaus,

- (D-2-74-184-62) Bauernhaus eines Vierseithofes,

- (D-2-74-184-66) Kapelle.

Mdgliche Sichtbeziige wurden geprift. Grundsatzlich sind Sichtbezlige nur an vereinzelten wenigen
Stellen vorhanden und bei nicht gezielter Suche nicht augenscheinlich (néheres siehe Kapitel 3.7 im
Umweltbericht).
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Rechtsgrundlagen

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler (BayRS IV, S. 354), letzte beriicksichtigte Ande-
rung: Art. 21 Abs. 4 Satz 2 geénd. (§ 2 Nr. 44 G v. 12.5.2015, 82).



