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1. BEGRUNDUNG

1.1. Aufstellungsbeschluss

Mit Beschluss vom 11.09.2019 hat die Gemeinde Leiblfing die Aufstellung des Bebauungs- und
GrUnordnungsplans MI/GE ,,An der Staatsstraf3e Obersunzing” beschlossen.

1.2. Anlass und Ziel der Planaufstellung

Die Fa. Moll Automatisierung GmbH mit Sitz im Gewerbegebiet ,Wolfgangifeld” in Obersunzing bendtigt
dringend Fl&chen fUr eine Weiterentwicklung. Am bestehenden Betriebssitz im Gewerbepark 2 sind die Fl&ichen
vollsténdig bebaut. Zuletzt wurde im sUdwestlichen Teil des Betriebsgeldndes eine Halle anstelle der dortigen
Parkplatze errichtet und die Stellplétze verlagert. FUr die weitere betriebliche Entwicklung beabsichtigt die Fa.
Moll im sdddstlichen Betriebsgeldnde die Errichtung eines BUro- und Verwaltungsgebdudes auf den dortigen
Stellplétzen. Die entfallenden Stellpldtze kdnnen jedoch auf dem Firmengeléinde nicht mehr unterbracht
werden. Nachdem bereits in der Vergangenheit ein Grunderwerb im Anschluss an das westliche Betriebsgel&nde
nicht maglich war, wurden Alternativen gesucht die erforderlichen ca. 67 Ersatzstellpldtze in réumlicher Nahe
zum Betriebssitz errichten zu kénnen. HierfUr wird eine Fidiche von etwa 2.000 m? benétigt.

Bei der Standortsuche wurden die Fldchen Ostlich der Staatsstra3e St 2141 in Betracht gezogen, da diese
unmittelbar gegendber dem bestehenden Firmensitz liegen. Nach Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt
Passau ist die Errichtung einer Linksabbiegespur mit Querungshilfe in diesem Abschnitt mdglich, so dass eine
ErschlieBung der Fl&ichen und die fuBl&ufige Anbindung zum GE ,Wolfgangifeld” sichergestellt werden kdnnen.
FUr die Fa. Moll eignet sich der Standort gegenUber dem geplanten Verwaltungsgebdude gut.

Im Bereich der bestehenden Bebauung sUdéstlich der Staatsstraf3e wurden in den vergangenen Jahren
Wohngebdude errichtet, so dass sich hier ein Siedlungsbereich von einigem Gewicht entwickelt hat. Eine
Weiterentwicklung mit Wohngebd&uden, Biros und nichtstérenden Handwerks- und Gewerbebetrieben wird an
diesem Standort befUrwortet. Es werden an die Gemeinde immer wieder Anfragen von Betrieben fir
Gewerbefldchen mit GréBen von 2000 m? — 4000 m? gerichtet. Zurzeit hat die Gemeinde Leiblfing keine
Gewerbefléchen zur Verfigung, um ansiedlungswilligen Betrieben Fldchen anbieten zu kdnnen. Durch die
Ausweisung des Misch- und Gewerbegebietes , An der StaatsstraBe Obersunzing” sollen fir kleine und mittlere
Betriebe angemessene Mdglichkeiten zur Ansiedlung geschaffen werden, um das Arbeitsplatzangebot in der
Gemeinde zu stérken.

Daher hat die Gemeinde Leiblfing beschlossen, zur Deckung der dringenden kurzfristigen Nachfrage die Fl&chen
Ostlich der StaatsstraBe 2141 als Mischgebiets- und Gewerbegebietsfldchen stddtebaulich geordnet zu
entwickeln und hierfir einen Bebauungs- und Grinordnungsplan aufzustellen.
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1.3. Fldchennutzungs- und Landschaftsplan

Auszug aus dem
Fldchennutzungsplan mit
Landschaftsplan Leiblfing

Quelle:
Gemeinde Leiblfing, 01/2020

Der Fl&chennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Leiblfing stellt die Fldchen &stlich der
Staatsstrafe 2141 als landwirtschaftliche Nutzfléchen im Auf3enbereich dar. Westlich grenzen die Staatsstraf3e
sowie die Fl&chen des Gewerbegebietes , Wolfgangifeld” an. Nordlich liegen landwirtschaftliche Betriebsfldchen
sowie ein Gewerbebetrieb (Rundholz Sers), die sich bis zur Einmindung der St 2114 erstrecken. Im Stden grenzen
teilbebaute Fl&ichen mit Mehrfamilienh&usern an.

Entlang des Oberwaltinger Baches sollen hochwertige Uferschutz- und Pufferstreifen entwickelt werden. Der
Ostlich angrenzende Talraum der Aitrach soll von Bebauung freigehalten werden. Entlang der Aitrach ist eine
Grinlandnutzung anzustreben.

Das dargestelite Uberschwemmungsgebiet hat keine Relevanz mehr, da es mittlerweile durch ein festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet entlang der Aitrach ersetzt wurde.

1.4. Baufldchenbedarf

Der unmittelbare Bedarf ist der dringenden Notwendigkeit geschuldet, fUr die ortsansdssige Firma Moll
Automatisierung Flédchen fUr die Errichtung von Parkplétzen bereitzustellen, die am Standort der Firma infolge
notwendiger betrieblicher Entwicklungen entfallen werden. Der bestehende Betriebsstandort der Fa. Moll im
Gewerbegebiet ,Wolfgangifeld” ist dicht bebaut. Die geplante Errichtung eines notwendigen Biro- und
Verwaltungsgebdudes ist nur mdglich, wenn eine Verlagerung der Stellplétze auf rédumlich nahe gelegene
Fl&ichen erfolgen kann. HierfUr ist der Standort &stlich der St 2141 die einzig mdgliche Variante. Erweiterungen des
GE ,Wolfgangifeld” nach Westen sind mangels Grunderwerbsmdglichkeiten nicht mdglich.

Da eine isolierte Ausweisung von Parkplatzfléchen im Auf3enbereich sté&dtebaulich nicht sinnvoll ist, sollen die
bestehenden Siedlungsbereiche im SUden und im Norden durch die Ausweisung von Mischgebiets- und
Gewerbefl&chen im Zusammenhang mit den neuen Baufléchen geordnet entwickelt werden.

FUr die entstehenden Mischgebiets- und Gewerbefléichen wird seitens der Gemeinde ein hinreichender Bedarf
gesehen. Die Gemeinde Leiblfing hat zurzeit keine Gewerbefldchen zur Verfigung, um kleinen bis mittleren
Betrieben Ansiedlungsmdglichkeiten im GréBenbereich von 2.000 m’ bis 4.000 m? zu bieten. Auch Baulicken
oder innerértliche Nachverdichtungsfléchen zur Innenentwicklung mit Fldchengré@en sind in den Hauptorten
Leiblfing, Ober- und Niedersunzing sowie Hailing nicht vorhanden. Hier bestimmen weitgehend geschlossen
bebaute Wohnbaufléchen und Dorfgebietsfldchen die stddtebaulichen Strukturen. Das Gewerbegebiet ,In der
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Seige” dient als Erweiterungsmdglichkeit des dort ansdssigen Bauunternehmens und steht fUr sonstige
Ansiedlungen nicht zur Verfigung.

Um fir Handwerks- und Gewerbebetriebe ein addquates Angebot zu schaffen, sind die Fldchen 6stlich der St
2141 beziglich der Verkehrsanbindung und Lage gut geeignet. Zudem kdnnen in den Mischgebieten auch
Wohnungen geschaffen werden, die fUr Leiblfing aufgrund der hohen Nachfrage und des starken,
prognostizierten Bevolkerungszuwachses dringend notwendig sind. Die Gemeinde hat zum 19.11.2019 4.443
Einwohner und damit bereits 233 () Einwohner mehr als in der Bevolkerungsprognose bis 2031 fUr das Jahr 2019
angegeben. Dies zeigt, dass die Gemeinde Leiblfing als Wohnstandort sehr gefragt ist. Der vorausberechnete
Bevdlkerungszuwachs von etwa 9 % bis 2031 erfordert ein entsprechendes Angebot. Dies kann durch die
Ausweisung der Mischgebietsfl&chen teilweise unterstitzt werden.

Somit ist die Planung nach Auffassung der Gemeinde Leiblfing mit dem Grundsatz einer nachhaltigen und
bedarfsangepassten Siedlungsentwicklung vereinbar.

1.5. Standortprifung

FOr die erforderlichen Stellpl&tze der Fa. Moll Automatisierung sind objektive Standortalternativen nicht
gegeben. Die im Ortsteil Hankofen befindlichen Fldchen mit gewerblichem Ansatz (GE , In der Seige®) dienen der
Erweiterung eines dort ansdssigen gewerblichen Betriebes (Bauunternehmen) und stehen fUr sonstige
Ansiedlungen nicht zur Verflgung. Da eine Erweiterung des GE ,Wolfgangifeld® mangels
Grunderwerbsmdglichkeit ausscheidet und die Firma Moll im direkten Umfeld durch benachbarte Betriebe
eingegrenzt ist, bleiben als einziger Bereich die Fldchen &stlich der St 2141. Ein Parkplatz an einem weiter
entfernten Standort ohne direkte Anbindung an das Firmengel&nde ist nicht zielfGhrend.

Aus dieser Notwendigkeit heraus sind die Fldchen &stlich der St 2141 vorrangig aus stédtebaulicher Sicht Gber
den kurzfristigen Bedarf hinaus geordnet zu entwickeln. Da westlich der St 2141 das grof3fléchige Gewerbegebiet
~Wolfgangifeld” unmittelbar angrenzt, dominieren gewerblich genutzte Fl&dchen das Umfeld. Die im Suden und
Norden angrenzenden gemischten Baufl&chen entsprechen mit ihren z. T. massiven Gebd&udestrukturen dieser
stédtebaulichen Umgebung. Insofern lassen sich die neu geplanten Mischgebiets- und Gewerbefl&chen mit den
daraus resultierenden Baustrukturen als sté&dtebaulich auf den Bestand aufbauende Entwicklung begreifen.
Mdglicherweise lassen sich fUr einzelne geplante Nutzungen alternative Standorte im Gemeindegebiet finden.
Ziel der Planung ist es mit der vorliegenden Bauleitplanung dafir Sorge zu tragen, dass das Gebiet in seiner
Gesamtheit geordnet entwickelt wird.
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2. ALLGEMEINE ANGABEN ZUM PLANGEBIET

2.1. Lage / Geltungsbereich / Grof3e

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Leiblfing, &stlich der StaatsstraBe 2141 und westlich der Ortschaft
Obersunzing. Aufgrund der Lage wird das Plangebiet mit ,, An der StaatsstraBe Obersunzing” bezeichnet.

Das Plangebiet umfasst eine GréBe von insgesamt ca. 22.571 m®. Der Geltungsbereich wird gebildet aus den
Flurnummern 379 (T), 380 (T), 382 (T), 383, 384 und 433 (T) der Gemarkung Obersunzing.

Luftaufnahme mit Plangebiet
(rot)

Quelle:
Bayern-Atlas, 01/2020

2.2. Beschaffenheit

Die Flurnummer 379 im sidlichen Teil des Plangebietes ist teilweise bebaut. Uber die bestehende private
ZufahrtsstraBe ,An der Staatsstrafe” werden die hinterliegenden Mehrfamilienh&user und landwirtschaftliche
Nebengebdude erschlossen. Parallel zur St 2141 befindet sich im Sidosten ein Garagengebdude. Der ndrdliche
und &stliche Teil des GrundstUckes sind noch unbebaut. Auf einem grof3en Teil der Fléiche befindet sich eine
Oberbodenmiete. Im Nordosten stockt ein Baumbestand aus Zitter-Pappeln und einzelnen Birken.

Nordlich grenzt die Flurnummer 380 an. Hierbei handelt es sich um einen Feldweg, der die landwirtschaftlichen
Fi&chen im Osten erschlie3t. Unmittelbar angrenzend verl@uft der Oberwaltinger Graben, der im Westen die St
2141 unterquert und nach Osten bis zur Mindung in die Aitrach fliet. Der Graben ist begradigt, weist ein
Regelprofil auf und hat keinen begleitenden Ufergehdlzbestand. Die Uferbereiche werden von
n&hrstoffliebenden Gras-Brennesselfluren dominiert. Im Norden befindet sich ein ca. 10 m breiter Gewdsser-
randstreifen auf Ackerland, der mit einer Grinlandmischung eingesdt ist.

Bei den Flurnummern 383 und 384 handelt es sich um landwirtschaftliche Fi&ichen, die als Acker genutzt werden.
Nach Osten und Norden schliefen sich weitere landwirtschaftliche Fldchen an. Ca. 30 m nérdlich sind
landwirtschaftliche Wohn- und Nebengebd&ude vorhanden, die sich bis zur St 2114 erstrecken. Im Westen verl&uft
die St 2141 von Leiblfing Richtung Straubing. Die Fahrbahn ist hier aufgrund der vorhandenen Straf3enbreiten
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bereits so ausgebaut, dass eine Linksabbiegespur zur Anbindung des Plangebietes durch Anderungen der
Fahrbahnmarkierung umgesetzt werden kann.

Blick von der Zufahrt im Westen auf den
Nordteil der Flurnummer 387.

Quelle:
mks Al GmbH, 01/2020

Blick von Westen auf den Feldweg und den
Oberwaltinger Graben mit dem begleitenden
Gewdsserrandstreifen.

Quelle:
mks Al GmbH. 01/2020

Blick von Westen nach Norden Uber das
Plangebiet &stlich der St 2141.

Quelle:
mks Al GmbH, 01/2020
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Das Geldnde ist sehr schwach geneigt. An der Zufahrt zur Flurnummer 379 betrdgt die Hohe ca. 359 m U. NHN
und fallt nach Osten auf ca. 357,25 m 0. NHN ab. Bei einer Strecke von ca. 100 m ergibt sich ein
durchschnittliches Gefdlle von etwa 1,8 %. Die Flurnummer 383 hat ihren Hochpunkt im Westen bei ca. 35875 m
0. NHN und félit von dort nach Sudosten und Nordosten ab. Im Sidosten betragt die Geldndehdhe am
Oberwaltinger Graben ca. 357 m 0. NHN (Gefélle ca. 13 %), im Nordosten am Ubergang zum dortigen Feldweg
ca. 356,50 m 0. NHN (Gefdlle ca. 1,8 %). Die St 2141 liegt entlang des westlichen Plangebiets auf Hohen zwischen
359,00 m 0. NHN bis 359,20 m 0. NHN und weist eine geringe L&ngsneigung auf. Die Straf3e liegt zwischen 50 cm
und 1 m hdher als die angrenzenden Ackerfl&chen.

Im Geltungsbereich sind keine gesetzlich geschitzten Fl&dchen nach § 30 BNatSchG oder Fldchen der
Biotopkartierung Bayern vorhanden.

Ostlich  schlieBt sich der Talraum der Aitrach an. Hier ist auBerhalb des Plangebietes ein
Uberschwemmungsgebiet festgesetzt (Verordnung vom 02.05.2019).

3. STADTEBAULICHE PLANUNG

3.1. Fldchenverteilung

Die Gesamtfléche des Geltungsbereiches betrégt ca. 22,571 m?. Davon entfallen auf:

MI 1, Baufldichen Parzelle 1 ca. 2221m’
MI1, Gebdude Bestand ca. 126 m*
MI1, Verkehrsfl&chen privat, einschl. Feldweg ca. 703 m’
MI1, Grinflachen privat ca. 707 m?
MI1, Bepflanzungen zu erhalten ca. 180 m?
MI 2, Baufl&chen Parzelle 2 ca. 4423 m’
MI 2, Grinfléchen privat ca. 273 m’
GE, Bauflachen Parzelle 3 ca. 5746 m’
GE, Bauflachen Parzelle 4 ca. 2.007 m’
Private Verkehrsflichen MI2 / GE ca. 1120 m?
Private Grinfldchen und Larmschutzwall MI2, GE ca. 2375 m’
Offentliche Grinflachen ca. 98 m’
Offentliche Verkehrsfl&chen ca. 397 m’
Kompensationsfldchen ca. 1260 m*
Oberwaltinger Graben ca. 220 m?
Fl&ichen fir Niederschlagswasserversickerung ca. 715 m’
Summe Gesamtfléche 22571 m?

3.2. Zweckbestimmung / Art der baulichen Nutzung

MI: Das Gebiet wird als Mischgebiet gemd&3 § 6 BauNVO festgesetzt.
Bei den zuldssigen Nutzungen gemd § 6 Absatz Nr. 7. BauNVO (Tankstellen) werden
ausschlieflich Strom- und Wasserstofftankstellen zugelassen. Nicht zugelassen sind Nutzungen
gemdB § 6 Absatz 2 Nr. 8. BauNVO (Vergnigungsstétten). Die ausnahmsweise zul@ssigen
Nutzungen gemd(3 § 6 Absatz 3 BauNVO werden ausgeschlossen.

MI2: Das Gebiet wird als Mischgebiet gemd3 § 6 BauNVO festgesetzt.
Nicht zugelassen sind Nutzungen gemd3 § 6 Absatz 2 Nr. 8. BauNVO (Vergnigungsstdatten).
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Die ausnahmsweise zul&ssigen Nutzungen gemd(3 § 6 Absatz 3 BauNVO werden ausgeschlossen.

GE: Das Gebiet wird als Gewerbegebiet gemd(3 § 8 BauNVvVO festgesetzt.
Die ausnahmsweise zuld@ssigen Nutzungen gemd3 § 8 Absatz 3 BauNVO (Wohnungen fUr
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fUr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergnigungsstdtten) werden
ausgeschlossen.

3.3. Maf3 der baulichen Nutzung

3.3.1 Grundfl&chenzahl
Die maximal zuléssige Grundfi&ichenzahl (GRZ) wird wie folgt festgesetzt:

M1, MI2: maximal 0,60
GE: maximal 0,80

Mindestens 20% der Uberbaubaren Grundsticksfldche sind als unversiegelte Grinfléchen anzulegen und
gdrtnerisch zu gestalten. Die planlich festgesetzten privaten Grinfldchen werden auf die von Uberbauung
freizuhaltende Fldche angerechnet.

3.3.2 Geschossfléchenzahl
Die maximal zuléssige Geschossfldchenzahl (GFZ) wird wie folgt festgesetzt:

MI1: maximal 1,00. Der Anteil von Wohnnutzungen muss mindestens 30 % der maximal zul&ssigen
Geschossfléche betragen und darf 75 % der maoximal zul@ssigen Geschossfléche nicht
Ubersteigen.

MI2: maximal 1,00. Der Anteil von Wohnnutzungen muss mindestens 30 % der maximal zul&ssigen
Geschossflche betragen und darf 60 % der maximal zuldssigen Geschossfldche nicht
Ubersteigen

GE: maximal 1,00.

3.3.3 Anzahl der Geschosse

M1/ MI:

=1l Zahl der Vollgeschosse als Mindest- bzw. Hochstma3. Das Hochstma(3 von drei Vollgeschossen
ist ausschlieflich bei Wohn- und BUrogebd&uden zugelassen.

GE:

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstma3.

3.4. Bauweise

3.41 Bauweise

o Es ist die offene Bauweise festgesetzt.
Im GE sind Gebdudel&ngen Uber 50 m zul&ssig. Geb&ude missen mit einem seitlichen Grenzab-
stand errichtet werden.

3.4.2 Abstandsfléchen
Die gesetzlichen Abstandsfl&échen gem. BayBO sind einzuhalten.

3.4.3 Baugrenzen
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Die bebaubare Grundsticksfléche wird durch eine Baugrenze (Planliche Festsetzung | 3.5) definiert.

3.5. Baugestaltung

3.5.1 Geb&udehdhen

Max. zuléssige Wandhdhe: MI1 / MI2: Bei Wohn- und BUrogebduden 8,70 m, sonstige Gebdude
7,00 m, bei Flachdach im MI2: 8,00 m.
GE: 7,00 m, bei Flachdach 8,00 m.

Die maximal zul@ssige Firsthdhe: 11,00 m.
Technisch notwendige untergeordnete Aufbauten, Kamine, Antennen
etc. dUrfen die festgesetzten H6hen Uberschreiten.

Als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der AuBenkante der Auenwand mit der Oberkante des Daches,
gemessen in der traufseitigen Gebdudemitte. Bei Flachdach gilt als oberer Bezugspunkt die Oberkante der
Attika gemessen in der Gebdudemitte. Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante des geplanten Geldndes. In
den Bauantragsunterlagen sind das Urgeldnde und das geplante Gelénde sowie der Anschluss an die
Erschliefungsstraf3e bezogen auf NHN-Hbhen darzustellen.

3.5.2 Baukdrperrichtungen
Die Ausrichtung der Baukdrper wird nicht festgesetzt.

3.5.3 Dachformen / Dachneigung

MI1: Zugelassen sind Satteldach (SD) und Walmdach (WD) mit 15° - 30° Dachneigung.

MI2, GE: Zugelassen sind Satteldach (SD) mit 15° - 20° Dachneigung, Pultdach mit 10°-20°
Dachneigung, Flachdach mit maximal 5° Dachneigung.

3.5.4 Dachmaterialien

MI1, MI2: Zulassig sind kleinformatige Ziegel oder Pfannen. Bei gewerblichen Gebduden sind auch
Metalldachdeckungen zul&ssig. Dachfarbe: rot- bis rotbraun, grau oder anthrazit.

GE: Es sind alle Dachdeckungen zuld@ssig. Dachfarbe: rot, rotbraun, grau und anthrazit.
Grelle Farben und reflektierende Materialien sind unzuldssig. Dachbegrinungen sind
zuldssig.

Im gesamten Geltungsbereich sind aus Grinden des Wasserschutzes kupfer-, zink- oder bleigedeckte D&cher
unzuldssig.

3.5.5 Photovoltaikanlagen
Im GE sind reine Freifléchen-Photovoltaikanlagen unzuldssig.

3.5.6 Fassadengestaltung

Als Materialien sind s&mtliche Baustoffe zugelassen. Grelle Farben oder reflektierende Oberfl&chen sind nicht
zugelassen. Fir gropflchige Glasfassaden (ab 20 m? Grée) ist gegen Vogelschlag eine speziell beschichtete
Verglasung oder Markierung zu verwenden.

3.5.7 Einfriedungen

Zulassig sind Metallz&une, HolzzGune und Laubholzhecken bis zu einer Hohe von 2,0 m Uber dem Urgeldnde.
Mauern, Gabionenwdénde und Hecken aus Nadelgehdlzen sind unzuldssig. Durchgehende Mauersockel und
Streifenfundamente sind zur GrundstUckseinfriedung unzuldssig. FOr Pfosten / StUtzen sind ausschlielich
Punktfundamente zu verwenden. Entlang der ErschlieBungsstraBe und entlang der Wendeanlage sind
Einfriedungen mit einem Abstand von mindestens 75 cm zum befestigten Fahrbahnrand zu errichten.
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Private Grinfldchen mit Pflanzgeboten nach planlicher Festsetzung 113.2 mUssen auerhalb von Einfriedungen
zu liegen kommen. Die privaten Grinfléchen zwischen ErschlieBungsstraf3e und St 2141 dirfen nicht eingefriedet
werden. Die Kompensationsfldche nach planlicher Festsetzung 113.1 darf nicht eingefriedet werden.

3.5.8 Werbeanlagen

Werbeanlagen und Hinweisschilder sind bis zu einer maximalen Hohe der Oberkante von 55 m Uber
Straf3enoberkante zuldssig, sofern sie in die Fassade der Gebdude integriert sind. Zul&ssig ist pro Gebdudeseite
maximal eine Werbeanlage. Die Gesamtfléiche aller in die Fassaden integrierten Werbeanlagen darf 10 m? nicht

Uberschreiten.

Pro Bauparzelle ist eine freistehende Werbeanlage bis zu einer maximalen H6he von 5 m Uber Straf3enoberkante

und einer maximalen Fl&che von 3 m? zuldssig.

Pro Parzelle sind maximal drei Fohnenmasten mit einer Hohe bis zu maximal 5 m Uber Stra3enoberkante zuldssig.
Bewegliche (laufende) oder solche Lichtwerbungen, bei denen die Beleuchtung ganz oder teilweise im Wechsel
an- oder abgeschaltet wird, sind bei allen Werbeanlagen und Hinweisschildern nicht zul&ssig. Unzuldssig sind
drehbare Werbetrdger, Skybeamer und Laserwerbung. Die Werbeanlagen dirfen ferner keine ablenkende
Wirkung auf den StraBenverkehr haben und die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht beeintrdchtigen.

3.5.9 Beleuchtung
FOr die Beleuchtung der ErschlieBungsstra3e, privater Zufahrten, Parkpldtze sowie der betrieblichen
Verkehrsfl&ichen sind ausschlief3lich Leuchten mit Insekten schonendem Licht (LED-Beleuchtung) zuldssig.

3.6. Flachenbefestigungen

Nebenfldchen auferhalb der betrieblichen Verkehrsfldchen, wie Stellplétze, Feuerwehrzufahrten,
Ausstellungsfldchen oder Lagerfléchen sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszubilden. Geeignet, je nach
Nutzungsart, sind z.B. wasserdurchldssige Betonpflastersteine, Pflaster mit Rasenfugen, Rasenwaben,
Schotterbelag oder Schotterrasen.

Betriebsbedingte Vollversiegelungen zum Schutz von Boden und Grundwasser vor Schadstoffeintrégen sind
ausnahmsweise zul&ssig.

3.7. Gelandemodellierungen

3.7.1 Festgesetzte Mindestgeléndehdhen
FUr das Plangebiet werden zum vorsorgenden Hochwasserschutz nachfolgende Mindesthdhen fir das geplante
Gelédnde festgesetzt:

MI1: Mindestgel&dndehdhe 357,50 m U.NHN
MI2: Mindestgel&dndehdhe 357,35 m 0.NHN
GE: Mindestgel&dndehdhe 357,25 m 0.NHN

Liegt das Urgeldnde tiefer, ist das geplante Geldnde mindestens auf die festgesetzte Mindesthdhe herzustellen.
Das geplante Geldnde darf die festgesetzte Mindesthdhe durch Abgrabungen nicht unterschreiten.

3.7.2 Gelandeauffillungen

Gel&ndeauffillungen sind bis zu einer Hohe von maximal 75 cm bezogen auf das Urgeldnde zuldssig. S&mtliche
Auffillungen missen auf dem eigenen Grundstick enden. Ausnahme: Ldarmschutzwall gemdf planlicher
Festsetzung 1 15.15.
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3.7.3 Gel&dndeabgrabungen

Abgrabungen sind bis maximal 0,5 m bezogen auf das Urgeldnde und bis maximal 50 cm zur Grenze des
Nachbargrundsticks zul@ssig. Abgrabungen dirfen die festgesetzten Mindesthdhen gemd(3 textlicher Fest-
setzung Il 6.1 nicht unterschreiten.

3.7.4 Plandarstellung

In den Bauplanunterlagen sind in den Ansichten und Schnitten die Urgeldndekoten anzugeben und die
geplanten Geléndeverdnderungen (z.B. Auffillungen, Abgrabungen) mit Hohenangaben sowie der Anschluss an
die Erschlieungsstra3e darzustellen.

3.8. Immissionsschutz

3.8.1 Begrenzung der zul@ssigen Arbeitszeiten
MI1: Nachtarbeit im Zeitraum von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr unzuldssig.

Aufgrund der sudlich angrenzenden Wohnnutzungen wird zum Schutz der Benachbarung vor Larmimmissionen
Nachtarbeit im MI1 ausgeschlossen.

3.8.2 Begrenzung der Immissionswerte

Auf jeder nachfolgend genannten Teilfldche sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuld@ssig, deren
Gerdusche die in der nachfolgenden Tabelle genannten reduzierten Emissionskontingente L EK, ik, nach DIN 45
691 weder tags (06.00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06:00 Uhr) Uberschreiten:

Teilfldche i L EK tags in dB(A)/m?| L EK nachts in dB(A)/m?
GE mit Richtungssektor 55 45

180 Grad (SUden)

GE alle restlichen 40 50
Richtungssektoren

MI 2 55 45

MI'1 55 -

3.8.3 Schallschutzmafnahmen

Aktiver Schallschutz:

Westlich des MI2 wird ein Ladrmschutzwall festgesetzt. Die maximale Hohe wird auf 3,0 m, bezogen auf die Hohe
der Fahrbahnkante der Staatsstraf3e 2141 festgesetzt. Der Larmschutzwall wird als Erdwall angelegt und auf
mindestens 80 % der Lange des Walls 3-reihig mit B&dumen und Stréuchern bepflanzt. Die Manahme wird
analog zum Ldarmschutzwall an der St 2141 stdlich des geplanten MI1 vorgesehen, um schutzbedUrftige
Nutzungen gegenUber dem Verkehrslarm abzuschirmen.

Passiver Schallschutz:

Die Fenster von schutzbedUrftigen R&Gumen wie z. B. von Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer sowie von Biro- und
Aufenthaltsréumen sowie zu diesen R&Gumen dazugehdrige Balkon- und Terrassentiren, die zur Staatsstra3e 2141
orientiert sind, haben mindestens der Schallschutzklasse 3 zu entsprechen. Zudem ist an diesen Fassaden eine
schallgeddmmte WohnraumlUftung (z. B. schallgedédmmte Liftungsanlage) fir schitzenswerte Rdume (z.B.
Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Arbeitszimmer) sicherzustellen. Alternativ kénnen diese R&ume so
geplant werden, dass sie durch Fenster an einer ruhigen Fassade belUftet werden.
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Empfohlen wird eine grundrissorientierte Planung, bei der schitzenswerte Rdume, die zum dauerhaften
Aufenthalt von Menschen geeignet sind (z.B. Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Arbeitszimmer) nicht an
der der Staatsstraf3e 2141 zugewandten Seite zu liegen kommen.

3.9. Fléchen fir Stellplétze

Auf der Flurnummer 384 werden Fléchen fUr die Errichtung von Stellplétzen festgesetzt (Planliche Festsetzung |
15.3). In diesen Bereichen soll der Bau der geplanten Stellplétze fur die Fa. Moll Automatisierung ermdglicht
werden. Die Stellpldtze werden in zwei Reihen entlang des Grundstickes angeordnet und Uber die neu zu
errichtende Zufahrt angebunden. Entlang der Nordseite durch private Grinfldchen mit Pflanzgeboten
eingebunden. Festgesetzte Baumpflanzungen innerhalb der Fléche tragen zur Gliederung bei. Die vorhandene
unterirdische Hauptversorgungsleitung (Trinkwasser) kann im westlichen Bereich mit Stellpldtzen Uberbaut
werden. Bauliche Anlagen sind auf der Flurnummer 384 nicht vorgesehen.

3.10. Baubeschrénkungen

Entlang der St 2141 befindet sich eine 20 m-Bauverbotszone, gemessen vom &uf3eren Rand der Fahrbahndecke.
Gemd3 Art 23 Bayerisches StraBen- und Wegegesetz ist innerhalb des Bereiches die Errichtung baulicher
Anlagen nicht zul&ssig. Dies gilt nicht for Aufschittungen und Abgrabungen geringeren Umfangs. Abweichend
hiervon ist die Errichtung von Stellpl&tzen gemdf3 planlicher Festsetzung 15.3 bis zu einem Abstand von maximal
12 m, gemessen vom duferen Rand der Fahrbahndecke zuldssig. Westlich der Parzelle 2 ist die Errichtung eines
Larmschutzwalles als bepflanzter Erdwall gemd(3 planlicher Festsetzung 115.15 zuldssig.

In Abstimmung mit dem Strafenbaulasttrdger ist die innere ErschlieBungsstraBe mit ihrem bitumindsen
Fahrbahnrand mindestens 15 m vom bitumindsen Fahrbahnrand der St 2141 abzuricken. Der bitumindse
Fahrbahnrand des Wendeplatzes darf bis 10 m an den bitumindsen Fahrbahnrand der St 2141 heranricken.

4. ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

4.1. VerkehrserschlieBung

4.1.1 ErschlieBung MI1:

Die VerkehrserschlieBung des Mischgebietes MI1 erfolgt Uber die vorhandene Zufahrt an der Staatsstraf3e 2141 im
Bereich ndrdlich des bestehenden Garagengebdudes. An diese Zufahrt ist auch der nach Osten fUhrende
Feldweg auf Flurnummer 380 angebunden, der zur ErschlieBung der landwirtschaftlichen Fldchen dient. Weitere
Zufahrten zur St 2141 bestehen nicht.

4.1.2 ErschlieBung MI2 / GE:

FOr die ErschlieBung der Mischgebietsfldchen MI2 und der Gewerbeflichen ist die Errichtung einer
Linksabbiegespur in Fahrtrichtung Leiblfing erforderlich.

Die bestehende Fahrbahn der St 2141 ist im Bereich der geplanten Zufahrt ca. 9,85 m breit. Die
Richtungsfahrbahnen werden hier bislang durch eine 3 m breite schraffierte Sperrfléche getrennt. Hier kann
durch Anderung der Fahrbahnmarkierungen die erforderliche Linksabbiegespur realisiert werden.

Auf Hdhe der Flurnummer 384 wird eine neue Zufahrt zum geplanten Misch-/Gewerbegebiet errichtet, die bis in
eine Tiefe von im Mittel 20 m &ffentlich gewidmet wird. Die Dimensionierung der Einfahrt ist so gewdhlt, dass
Lkw-Lastzige im Bemessungsfall aus beiden Fahrtrichtungen ungehindert ein- und ausfahren kdnnen. Die
Parzelle 4 im GE wird unmittelbar an die Zufahrt angebunden, sodass fir den dort geplanten Parkplatz der Fa.
Moll Automatisierung eine kurze Anbindung besteht.
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Blick von Norden nach Sddosten auf die St
Zufahrt zum GE geplant 2141, Im Bereich der Sperrfldche kann die
Abbiegespur angelegt werden.

Quelle:
mks Al GmbH. 01/2020

Die ErschlieBungsstrae wird ab der SUdgrenze der Flurnummer 384 in einem Abstand von 15 m zum bitumindsen
Fahrbahnrand der St 2141 als private Verkehrsfléche zur ErschlieBung der Parzelle 3 im GE und der Parzelle 2 im
MI2 fortgefUhrt. Die Fahrbahnbreite betrdgt 6,50 m und endet in einer Wendeschleife fUr Lkws, um
sicherzustellen, dass eine ausreichende Wendemdoglichkeit gegeben ist. Auch Mulifahrzeuge kdnnen so
ausreichend zufahren und wenden. Der bitumindse Rand des Wendeplatzes ist in einem Abstand von mindestens
10 m zum bitumindsen Fahrbahnrand der St 2141 geplant.

Eine 4,0 m breite private Verkehrsfléche entlang der westlichen Grenze der Parzelle 2 (MI2) sichert eine
ausreichend Unterhaltszufahrt zur Pflege der Kompensationsfldche.

4.1.3 FuBlaufige Erschliefung

No&rdlich der bestehenden Zufahrt zum GE ,Wolfgangifeld® wird auf der St 2141 eine Querungshilfe fUr FuBgdnger
errichtet und an den westlich verlaufenden Geh- und Radweg angebunden. Diese stellt sicher, dass Nutzer des
auf Parzelle 4 geplanten Parkplatzes der Fa. Moll Automatisierung die HauptverkehrsstraBe gefahrlos queren
und den kinftigen Verwaltungsbau sowie das Firmengel&dnde auf dem kirzesten Weg erreichen k&nnen. Die
Mittelinsel wird mit einer Breite von 2.75 m ausgefihrt, die Richtungsfahrbahnen erhalten eine Breite von minimal
3,75m,

Blick von Westen auf den Standort fUr die
geplante Querungshilfe auf der St 2141.

Quelle:

Mittelinsel geplant mks Al GrmbH, 01/2020
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Der Standort fUr die Mittelinsel ist sehr eng begrenzt médglich, da neben der neu anzulegenden Zufahrt zum
Plangebiet auch das Ein- und Ausfahren fir Lkws in die Straf3e ,Am Gewerbepark™ im GE ,Wolfgangifeld” zu
gewdhrleisten ist.

4.1.4 OPNV-Erschliefung

Die ndchstgelegen Haltestelle Obersunzing liegt in ca. 150 m Entfernung. Das Gebiet ist Uber den Uberdrtlichen
Radweg Straubing — Mengkofen angebunden. Die fuldufige Anbindung erfolgt Uber den Fuf3- und Radweg an
der St 2141 und eine neu anzulegende Querungshilfe.

4.2. Ver- und Entsorgung

4.2.1 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt grundsatzlich Uber das vorhandene Abwasser-Druckleitungssystem mittels
Pumpstationen. Ein Freispiegelkanal ist nicht vorhanden. Das MI1 kann an eine vorhandene
Abwasserpumpstation auf Flurnummer 379 sidlich der bestehenden Garagen angeschlossen und Uber die
bestehende Druckleitung dem Entsorgungsnetz zugeleitet werden. Fir das MI2 und das GE ist die Errichtung
einer eigenen Pumpstation mit Abwasserdruckleitung im Plangebiet erforderlich. Abschlussmdglichkeiten
bestehen westlich der St 2141 an die dortige Abwasserdruckleitung bzw. Abwasserpumpstation. Eine Querung der
St 2141 ist fUr den Anschluss erforderlich.

Das Abwasser wird der Kl&ranlage Leiblfing zugefUhrt und dort gereinigt.

4.2.2 Niederschlagswasserbeseitigung

Aus Baugrunduntersuchungen im Bereich der Flurnummer 379 aus dem Jahr 2017 ist bekannt, dass ab etwa 2 m
unter Geldnde kiesige Sandschichten liegen, die mindestens bis 7 m unter Geldnde reichen. In diesen Schichten
ist die Versickerung von Niederschlagswasser moglich. Es ist mit kf-Werten in der GréBenordnung von 1x10-° bis
1x10-* zu kalkulieren.

FUr die Vorreinigung und Versickerung von Niederschlagswasser sind im Bebauungsplan an der Ostseite Fl&chen
mit einer Breite von 6 m festgesetzt (Planliche Festsetzung 1 20.2).

Offentliche Verkehrsflé&chen:

Das Niederschlagswasser aus den &ffentlichen Verkehrsfléichen ist Uber geeignete Einrichtungen (z. B.
Sickerrigolen im Seitenbereich, Hohlkérper-Sickeranlagen) vor Ort zu versickern. Fir die Versickerungsanlagen ist
das Arbeitsblatt DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser”
zu beachten.

Private Verkehrsfl&chen und Baufldchen:

Das Niederschlagswasser ist Uber geeignete Einrichtungen (z. B. Sickerrigolen im Seitenbereich, Hohlkérper-
Sickeranlagen) auf den privaten Grundsticken bzw. den festgesetzten Versickerungsfldchen vor Ort zu
versickern. Die Oberflchenentwdsserung der privaten Grundsticke ist gemd3 ATV-DVWK M 153 zu bewerten.
Erforderliche Anlagen zur Vorbehandlung des gesammelten Niederschlagswassers vor dem Versickern sind
innerhalb der privaten GrundstUcksfldche zu errichten. Eine Ableitung von Niederschlagswasser auf &ffentliche
Fi&chen oder Einleitung in 6ffentliche Versickerungsanlagen ist nicht zul&ssig. In den Bauantragsunterlagen sind
die geplanten Versickerungseinrichtungen darzustellen.

Bei der Versickerung sind die Bestimmungen der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) und
die technischen Regeln zum Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Fir
die Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 “Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser” zu beachten.
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4.2.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber den Zweckverband zur Wasserversorgung Straubing-Land. Die Flurnummern
383 und 384 werden derzeit durch eine Hauptversorgungsleitung DN 125 gequert, die einen Schutzbereich von
beiderseits 2 m der Leitungstrasse aufweist. Fir die Versorgung des M1 auf Flurnummer 379 kann an die
bestehende Grundsticksleitung DN 40 angeschlossen werden. Fir die Versorgung des MI2 und des GE sind neue
Grundsticksanschlussleitungen herzustellen.

Im Falle einer Bebauung der Parzelle 3 (Flurnummer 383) ist ggf. die Verlegung eines Teils der
Hauptversorgungsleitung erforderlich, wenn bauliche Anlagen im Schutzbereich der Leitung errichtet werden
sollen. FUr eine Umlegung wird an der Ostseite und an der Nordseite der Flurnummer 383 ein 4 m breiter
Schutzstreifen vorgesehen, der nicht Uberbaut werden darf. Im Schutzstreifen sind jegliche bauliche Anlagen,
Einfriedungen und Bepflanzungen mit B&umen unzuld&ssig. Zuldssig sind betriebliche Wege, Fahrfldchen und
Stellplétze, sowie unbefestigte Grinfldchen und Pflanzungen mit flach wurzelnden Gehdlzen. Die Zug&nglichkeit
des Schutzstreifens fir Unterhaltungs- oder Reparaturmaf3nahmen muss sichergestellt werden.

4.2.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung obliegt der Bayernwerk AG. FUr die Versorgung des MI1 auf Flurnummer 379 ist ein Anschluss
an das bestehende Niederspannungsnetz méglich. Fir die Versorgung des MI2 und des GE sind neue
Versorgungsleitungen herzustellen.

4.2.5 Gasversorgung
FUr das Plangebiet ist ein Anschluss an das Versorgungsnetz der Erdgas Sidbayern (ESB), Wollerstra3e 6, 84130
Dingolfing, méglich. Anschlussmdglichkeiten bestehen an die Hauptversorgungsleitung westlich der St 2141.

4.2.6 Telekommunikation
Die Versorgung mit Telekommunikationsleistungen ist durch einen Anschluss an das Netz der Deutschen Telekom
AG moglich.

4.2.7 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land. Vom MI1 sind
die Abfallbehdltnisse am Abfuhrtag an der Zufahrt zur St 2141 bereitzustellen.

Das MI2 und das GE kdnnen Uber die ErschlieBungsstraBe mit Wendeanlage angefahren werden.
Abfallbehdltnisse sind am Abfuhrtag an der ErschlieBungsstra3e bzw. Wendeanlage bereitzustellen.

5. GRUNORDNUNG

5.1. Grinordnerisches Konzept

Die vorgesehenen grUnordnerische Maf3nahmen haben das Ziel, die entstehenden Mischgebiets- und
Gewerbefléchen landschaftlich angemessen und ortstypisch einzubinden und so die Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild zu minimieren.

Eingrinungsmafnahmen sind beim MI1 an der Ostseite und Nordseite innerhalb von 6 m breiten privaten
Grinfléchen mit Baum- und Strauchpflanzungen vorgesehen. Im Norden ist eine 180 m? groe Gehdlzpflanzung
zu erhalten, die als Kompensation fUr den Neubau eines Mehrfamilienhauses festgelegt ist. Die bestehenden
Zitter-Pappeln kdnnen wegen der Bruchgefahr bei einer angrenzenden Bebauung aus Sicherheitsgronden nicht
erhalten werden.
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Die landschaftliche Einbindung des MI2 und des GE erfolgt Richtung Aitrachtal und der Ortschaft Obersunzing
durch eine 6 m breite private Grinfldche mit Baum- und Strauchpflanzungen, die nicht eingefriedet werden
darf. Im Sdden des MI2 Ubernimmt die dort vorgesehene Kompensationsfi&iche entlang des Oberwaltinger
Baches mit Baum- und Strauchpflanzungen die Eingriinung. Entlang des Sudrandes der Parzelle 2 ist eine 3 m
breite private Grinfl&che ohne Pflanzgebote festgesetzt, die als Pufferzone zur Kompensationsfléche dient.

Zur Staatstraf3e 2141 ist eine Bepflanzung mit Bdumen und lockeren Strauchpflanzungen vorgesehen. Beide
vorgenannten Fl&chen dirfen nicht eingefriedet werden. Nach Norden binden Baum- und Strauchpflanzungen
entlang der dortigen Stellpldtze das Plangebiet ein. Zur inneren Durchgrinung sind Pflanzgebote for
Baumpflanzungen bei der Errichtung von Stellpldtzen festgesetzt.

5.2. Pflanzgebote
5.21 Zu pflanzende Laubb&ume:

Auf privaten Fl&chen sowie der Kompensationsfléchen nach Planlicher Festsetzung 113.1:

Pro Planzeichen ist ein Laubbaum der Liste 1 zu pflanzen und zu erhalten. Entlang der ErschlieBungsstra3e sind
auch Sorten der genannten Arten, die fUr den Straf3enraum geeignet sind, zugelassen.

Hochst&dmmige Gehdlze missen einen Mindestabstand von 8 m zum Fahrbahnrand der St 2141 aufweisen.
Mindestpflanzgréfe: Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm. Die dargestellte Anzahl ist als Mindestzahl zwingend.
Es ist ausschlieflich autochthones (heimisches) Pflanzenmaterial zu verwenden.

Liste 1 Artenauswahl B&dume:

Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Alnus glutinosa - Rot Erle (nur entlang Graben)
Carpinus betulus - Hainbuche

Corylus colurna - Baum-Hasel (nur entlang Strafen)
Prunus avium - Vogel-Kirsche

Quercus robur - Stiel-Eiche

Quercus petraea - Trauben-Eiche

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Tilia cordata - Winter-Linde

Tilia platyphyllos - Sommer-Linde

Ulmus minor - Feld-Ulme

5.2.2 Zu pflanzende Stréucher:

Zu pflanzende Stréucher auf privaten Grinfldchen.

Es sind nachfolgende Strauchpflanzungen mit Arten der Liste 2 anzulegen und zu erhalten:

Ostseite und Nordostseite Parzelle 1: 3-reihige Pflanzung auf mindestens 60% der GrundstUckslénge.

Ostseite Parzellen 2 und 3: 3-reihige Pflanzung auf mindestens 80% der GrundstUcksl&nge

Larmschutzwall: 3-reihige Pflanzung auf mindestens 80 % der Lange des Walls.

Westseite entlang Erschliefungsstrafie: 2-reihige Pflanzung auf mindestens 60% der Grundsticksldnge bis zum
Stdende der Wendeanlage.

Nordseite Parzelle 4: 1-reihige Pflanzung auf mindestens 80% der Grundstickslénge.

Es ist ausschlieflich autochthones (heimisches) Pflanzenmaterial zul@ssig. Pflanzabstand der Stréucher
untereinander: 1,5 m. Abstand der Reihen untereinander: 1,0 m. Mindestpflanzgrée: Strauch, 2 x verpflanzt, Hohe
©60-100 cm.

Liste 2 Artenauswahl Str&ucher:

FOr die Pflanzungen sind mindestes sieben verschiedene Arten der Auswahlliste zu verwenden, die fUr die
jeweiligen Standortbedingungen geeignet sind.
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Acer campestre Feld-Ahorn

Cornus sanguinea Blut-Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus loevigata Zweigriffliger Weif3dorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Wei3dorn
Euonymus europaeus PfaffenhUtchen

Gew. Liguster
Heckenkirsche

Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum
Rosa spec. - Wildrosen
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeballl
Viburnum opulus - Gew. Schneeballl

5.2.3 Pflanzenauswahl
Die Auswahl der Baum- und Straucharten sowie deren r&umliche Anordnung und Verteilung richtet sich nach
den jeweiligen Eingrinungserfordernissen, die sich aus der angrenzenden geplanten Bebauung ergeben

5.2.4 Zu erhaltende Bepflanzungen

Nordlich MIt: Fidiche 180 m?.

5-reihige Heister und Strauchpflanzung gemd landschaftspflegerischem Begleitplan zum Bauvorhaben
Neubau eines 12-Familien-Wohnhauses in Leiblfing, An der Staatsstraf3e 4a, Fl.-Nr. 379/1, Gmk. Obersunzing.

BV 41-602-B-2016-437 und BV 41-602-B-2016-438.

5.3. Sonstige grinordnerische Festsetzungen

5.3.1 Stellplatzbegrinung
Je 10 Stellpl&tze ist zur Durchgrinung der Parkplatzfl&échen ein Baum der Liste 1 gemdf3 Planlicher Festsetzung |
13.21 zu pflanzen und zu erhalten.

5.3.2 Baumstandorte

Baumstandorte sind mit einer unversiegelten Baumscheibe von mindestens 8 m* anzulegen. Die Baumscheibe ist
von jeglichen Leitungen freizuhalten und durch geeignete Einrichtungen vor einem Uberfahren zu sichern (z. B.
Steine, Baumbugel). Die B&ume sind in ihrer nattrlichen Wuchsform zu erhalten. PflegemaBnahmen, die eine
arttypische Wuchsform erhalten sind zul&ssig.

5.3.3 Zeitpunkt der Pflanzungen:
Die Bepflanzung der privaten Grinfldchen ist in der auf die Baufertigstellung (Nutzungsaufnahme der Gebdude)
folgenden Pflanzperiode durchzufihren.

5.3.4 Freifldchengestaltungsplan:

Zu jedem Bauvorhaben ist ein qualifizierter Freifldchengestaltungsplan im geeigneten Ma3stab, nicht kleiner als
1:500, im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu erstellen. Darzustellen sind insbesondere die
Bepflanzung und Fldchenbefestigung.
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5.4. Kompensationsflachen
5.4.1 Kompensationsfl&che 1

Ein Teil des erforderlichen Kompensationsbedarfs wird auf einer Teilfldche der Flurnummer 383, Gemarkung
Obersunzing, Gemeinde Leiblfing mit einer anteiligen Grundsticksfléiche von 1260 m?* erbracht. Lage und
Umfang sind im Bebauungs- und Grinordnungsplan ,,An der der Staatsstraf3e Obersunzing” im Maf3stab 1:1.000
dargestellt.

Entwicklungsziel: MdaBig artenreiche, frische M&hwiese, extensiv mit gliederndem Gehdlzbestand.

MaBnahmen: Oberboden grob eggen und mit Regio-Saatgut fUr Frischwiesen fir das
Ursprungsgebiet 16 Unterbayerische Higel- und Plattenregion anséen.

Pflege: Mahd zweimal pro Jahr. Schnittzeitrume:

1. Schnitt 01.06. - 15.06.
2. Schnitt 01.09. - 30.09. (optimaler Schnitt 01.09.-15.09)
Das Ma&hgut ist abzufahren und ordnungsgemdf3 zu entsorgen oder zu verwerten.
Mulchen ist unzul&ssig. Der Einsatz von organischen und mineralischen Dingemitteln,
Pflanzenschutzmitteln sowie eine Kalkung sind unzul@ssig. Zul&ssig ist eine Beweidung
der Wiesenfldchen, die den extensiven Charakter erhdlt. Eine Dauerbeweidung
(Standweide) ist nicht zuldssig.

Baumpflanzungen: Pflanzung von mind. 7 Bdumen gemdf3 planlicher Festsetzung | 13.2.1. im nérdlichen
Bereich.

Strauchpflanzungen:  Nordseite Kompensationsfldche: 3-5-reihige Pflanzungen auf mindestens 60 % der
Grundsticksgrenze gemd(3 planlicher Festsetzung 113.2.3.

Ma3nahmen zur

Gewdsserentwicklung: Entlang des Oberwaltinger Grabens sind linksufrig strukturverbessernde Maf3nahmen
(abschnittsweise Uferabflachung, unregelmdige Profile, Einbau von Stérelementen,
Wurzelstécken oder Totholz) durchzufUhren.

5.4.2 Kompensationsfl&che 2

Kompensationsflache 2:

Fine anteilige Kompensation im Umfang von 4.423 m? wird auf der Okokontofldche O2 "Ackerfléche éstlich von
Obersunzing” der Gemeinde Leiblfing erbracht. Hierfir wird eine reale Grundsticksfléiche von 2268 m? mit
einem Anerkennungswert von 4.423 m? von der Flurnummer 84 Gmk. Obersunzing abgebucht. Lage und Umfang
der Abbuchung sind in Anlage 3 zum Bebauungsplan im Ma3stab 1:2.000 dargestellt.

5.4.3 Kompensationsfl&che 3
Fine anteilige Kompensation im Umfang von 4.549 m?* wird auf der Okokontofliche O8 “Ackerbrache &stlich
Obersunzing” der Gemeinde Leiblfing erbracht. Hierfir wird eine reale Grundsticksfléche von 2.676 m? mit einem

Anerkennungswert von 4.549 m? von der Flurnummer 71(T) Gmk. Obersunzing abgebucht. Lage und Umfang der
Abbuchung sind in Anlage 3 zum Bebauungsplan im Ma3stab 1:2.000 dargestellt.

6. ARTENSCHUTZ

Die Rodung von Gehdlzen ist auBerhalb der Brutzeit von Végeln im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende
Februar durchzufihren (gem. Bestimmungen § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG).
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7. HINWEISE

7.1. Denkmalpflege

Im Plangebiet ist kein Bodendenkmal verzeichnet. Aufgrund des Vorkommens im Nahbereich sind oberirdisch
nicht sichtbare Bodendenkmdler nicht auszuschlie3en.

Gemd3 Artikel 7 Absatz 1 und 2 Denkmalschutzgesetz sind Bodeneingriffe jeder Art genehmigungspflichtig. Vor
einer Bebauung hat der Vorhabentréger im Bereich von Denkmalfléchen eine Erlaubnis bei der Unteren
Denkmalbehdrde einzuholen. Im  Planungsbereich muss frihzeitig vor Baubeginn eine bauvorgreifende
Sondagegrabung mit einem Bagger mit Humusschaufel unter Aufsicht einer Fachkraft durchgefUhrt werden.

Mit der Uberwachung unter der fachlichen Leitung der Kreisarchdologie Straubing-Bogen ist eine private
Ausgrabungsfirma zu beauftragen. Die Kosten hierfUr sind vom Vorhabentrdger zu Ubernehmen. Sollte ein
Bodendenkmal aufgefunden werden, so ist auf Kosten des Verursachers eine arch&ologische Untersuchung auf
Grundlage der Grabungsrichtlinien des Bayerischen Landesamtes fUr Denkmalpflege durchfUhren zu lassen.

7.2. Landwirtschaftliche Nutzung / Grenzabstdnde

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen treten auch bei
ordnungsgemder AusfUhrung gelegentlich Staub-, L&drm- und Geruchsemissionen auf, die vom Bauwerber zu
dulden sind.

Die Bepflanzungen haben die nach Art. 47 des AusfUhrungsgesetzes zum BUrgerlichen Gesetzbuch (AGBGB)
erforderlichen Grenzabstéinde zu Nachbargrundsticken sowie die nach Art. 48 AGBGB erforderlichen
Grenzabst&nde zu landwirtschaftlichen Grundsticken einzuhalten.

7.3. Stromversorgung

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, auch beim Pflanzen von B&umen und Strduchern, ist eine
Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten. Ist dies nicht mdglich, sind auf Kosten des
Verursachers im Einvernehmen mit dem Stromversorger geeignete SchutzmaBnahmen durchzufUhren. Auf das
"Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von der
Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, wird hingewiesen. Auf jeden Fall ist vor Beginn von
Erdarbeiten Planauskunft beim Stromversorger einzuholen.

Zur Versorgung des Gebietes sind Niederspannungsleitungen und Verteilerschrdinke erforderlich. Fir die
Unterbringung dieser Leitungen und Anlagen in den 6ffentlichen Fi&ichen ist die Richtlinie fUr die Planung DIN
1998 zu beachten. Hingewiesen wird auf die UnfallverhUtungsvorschriften der Berufsgenossenschaft Elektro
Textil Feinmechanik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (BGV A3) und die darin aufgefUhrten VDE-
Bestimmungen.

7.4. Brandschutz

Die Belange des baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind zu beachten. Die Zufahrten sind auf eine
Achslast von 14 to auszubauen. Bei einer Sackgasse muss ein Wendehammer nach DIN errichtet werden.

Zur Deckung des Loéschwasserbedarfes ist eine Gesamtldschwassermenge von mind. 1.600 I/min fUr eine Dauer
von mehr als zwei Stunden bei einem FlieBdruck gréBer 15 bar nachzuweisen. Kann diese nicht aus dem
offentlichen Trinkwassernetz entnommen werden und ist in einem Umkreis von 100 m keine unabhdngige
Loéschwasserentnahmestelle (Hydrant) verfugbar, sind Loschwasserbehdlter mit entsprechendem Volumen zu
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errichten. Der Nachweis einer ausreichenden Ldschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem o&rtlichen
Wasserversorger zu fUhren und dem Landratsamt Straubing-Bogen in schriftlicher Form vorzulegen. Das
Loschwasser soll méglichst aus Oberflurhydranten mit zwei B-Abg&ngen nach DIN 3222 entnommen werden
kédnnen. Es sind ausschlieflich DVGW-zugelassene Hydranten nach Méglichkeit am Fahrbahnrand auferhalb
des Gebdudetrimmerschattens zu installieren.

7.5. Telekommunikation

In den ErschlieBungsstraBen sind geeignete und ausreichende Trassen fUr die Unterbringung der
Telekommunikationsanlagen vorzusehen. Bei der Einplanung neu zu pflanzender B&ume sind die einschldgigen
Normen und Richtlinien (z. B. DIN 1998, DIN 18920, Kommunale Koordinierungsrichtlinie und Richtlinie zum Schutz
von B&umen usw.) zu berUcksichtigen.

7.6. Regenwassernutzung

Nach der geltenden Wasserabgabesatzung des Zweckverbandes zur Wasserversorgung Straubing-Land, ist auf
Grundsticken, die an die o&ffentliche Wasserversorgungseinrichtung angeschlossen sind, der gesamte
Wasserbedarf ausschlieBlich aus dieser Einrichtung zu decken (Benutzungszwang). Lediglich gesammeltes
Niederschlagswasser darf ordnungsgemd fir Zwecke der Gartenbewdsserung verwendet werden. DarUber
hinausgehende Eigenversorgungsanlagen sind vom Zweckverband genehmigen zu lassen. Auf Antrag des
Grundstickseigentimers kann die Verpflichtung zur Benutzung auf einen bestimmten Verbrauchszweck und
Teilbedarf beschrdnkt werden. Bei einer Nutzung von Regenwasser fUr die ToilettenspUlung ist dardber hinaus die
Gemeinde Leiblfing zu informieren.

7.7. Wasserwirtschaft

FOor die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, gedndert zum 01.10.2008, und der Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008
oder in Oberfléichengewdsser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.

Bei Gel@ndeanschnitten muss mit Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflieBendem Oberfldchenwasser
gerechnet werden. Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig for
anliegende GrundstUcke ver&dndert werden.

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von einer fachkundigen Person
organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch,
Optik, etc.) ist das Landratsamt Straubing-Bogen bzw. das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu versténdigen.

Zur Vermeidung von Abflussversch&rfungen und zur Stérkung des Grundwasserhaushaltes ist der zunehmenden
Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versickerungsfahigkeit der Fl&chen zu erhalten. Anfallendes
Niederschlagswasser, insbesondere von Dach- und unverschmutzten Hoffldchen sollte deshalb nicht
gesammelt, sondern Gber Grinfl&échen und Mulden breitfléchig versickert werden.

Werden Dé&cher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung mit einer Gesamtfléiche von mehr als 50 m? errichtet, sind
ggf. ReinigungsmaBnahmen notwendig. Bei beschichteten Metallddchern ist mind. die Korrosionsschutzklasse I
nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivitdtskategorie C 3 (Schutzdauer: “lang”) nach DIN EN ISO 12944-5
einzuhalten. Eine entsprechende Best&tigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.
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Das Plangebiet liegt auBerhalb eines Uberschwemmungsgebietes, grenzt jedoch an einen wassersensiblen
Bereich an. Bei Ereignissen, die hoéher als das festgesetzte HQI0O0 des angrenzenden
Uberschwemmungsgebietes der Aitrach sind, werden Teilfldchen des Bebauungsplanes betroffen.

Aufgrund der nahe beieinander liegenden Parzellen k&nnen sich Grundwasserpumpen gegenseitig beeinflussen.
Dies ist bei der Planung eigenverantwortlich zu beachten und ggf. durch einen Gutachter ndher untersuchen zu
lassen.

Nach § 1a Absatz 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Dazu wird
empfohlen, Fldchen, die als Grinfldchen oder zur gdrtnerischen Nutzung vorgesehen sind, nicht zu befahren.
Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung von baulichen Anlagen ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB
in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. Zum Schutz des
Mutterbodens und fUr alle Erdarbeiten werden die Normen DIN 18195 Kapitel 7.4 und DIN 19731 zur Anwendung
empfohlen. Es wird angeraten, die Verwertungswege des anfallenden Bodens vor Beginn der BaumaBnahme zu
kigren. Hilfestellung zum umweltgerechten Umgang mit Boden sind im Leitfaden zur Bodenkundlichen
Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu finden.

7.8. Recyclingbaustoffe

Es wird empfohlen, beim Unterbau von Straffen, Wegen und Stellpldtzen aufbereitetes und gereinigtes
Bauschuttgranulat anstelle von Kies oder Schotter zu verwenden.

7.9. Abwasserentsorgung

Aufgrund der topografischen Verhdltnisse ist eine Schmutzwasserentsorgung im Freispiegelgefdlle nicht
moglich.  RUckstauebene ist die Straf3enoberkante. Die EigentUmer haben sich gegen einen Rickstau aus
Entsorgungsleitungen zu sichern.

7.10. Hinweise des Straf3enbaulasttrégers St2141

Die Haltesichtweite von 160 m auf der Staatsstra3e sind von Leiblfing in Richtung Straubing fahrend in der
Innenkurve von jeglicher Bebauung, hohen Bepflanzung und Sichtbehinderung freizuhalten. Die
Anfahrsichtfelder von 3 m / 210 m sind von jeglicher Bebauung, hoher Bepflanzung und Sichtbehinderung
freizuhalten.

Es ist sicherzustellen, dass aus dem EinmUndungsbereich kein Oberfldchenwasser Uber die Staatsstra3e
abgefthrt wird. Das anfallende Oberfléchenwasser von Ddé&chern, Wegen und Pkw-Stellplé&tzen darf den
Entwdsserungseinrichtungen der Staatsstra3e nicht zugeleitet werden.

Es ist in geeigneter Weise dafir Sorge zu tragen, dass die Verkehrsteilnehmer auf der St 2141 durch die
Beleuchtung von Fahrzeugen im Bereich des MI/GE-Gebietes sowie durch eventuelle Spiegelungen und
Reflektionen von ggf. geplanten Solar- und Fotovoltaikanlagen auf den Dachfldchen nicht geblendet oder
irritiert werden.

FOr die St 2141 wurde 2015 zwischen Leiblfing und Straubing eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung
(DTV"5) von 6.914 Kfz/24h mit etwa 8 % Schwerverkehr ermittelt. Fir den Nachweis des Larmschutzes ist von der
bestehenden Geschwindigkeitsbeschrénkung auszugehen. Evtl. notwendige Larmschutzma3nahmen hat der
Bauwerber auf eigene Kosten durchzufGhren. Anspriche wegen Ldrmschutz kdnnen an den
Straf3enbaulasttréger nicht gestellt werden. Es wird darauf hingewiesen, dass auch kinftige Anspriche auf
Larmschutz  oder Entschddigung, die von der Gemeinde Leiblfing oder von Anwohnern und
GrundstUcksbesitzern in dem oben genannten MI/GE-Gebiet gestellt werden, abgelehnt werden. Mafnahmen
an der Strafe und im Bereich der StraBe bzw. mit Auswirkungen auf die vom Staatlichen Bauamt zu
vertretenden Belange (Sichtverhdltnisse, Verkehrssicherheit etc.) sind in jedem Einzelfall mit dem Bauamt auf
ihre Redalisierbarkeit hin abzuklaren.
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8. UMWELTBERICHT

8.1. Ziele der Planung

Die Gemeinde Leiblfing beabsichtigt mit der Planung die Ausweisung von Misch- und Gewerbefl&chen fUr kleine
und mittlere Betriebe zur Deckung des kurz- und mittelfristigen Bedarfes.

Die Fa. Moll Automatisierung GmbH mit Sitz im Gewerbegebiet ,Wolfgangifeld” in Obersunzing bendtigt
dringend Flachen fir eine Weiterentwicklung am Standort. Am bestehenden Betriebssitz im Gewerbepark 2 sind
die Fldchen vollstdndig bebaut. Zuletzt wurde im sddwestlichen Teil des Betriebsgeldndes eine Halle anstelle der
dortigen Parkpl&tze errichtet und die Stellpldtze verlagert. FUr die weitere betriebliche Entwicklung beabsichtigt
die Fa. Moll im sU0ddstlichen Betriebsgel&nde die Errichtung eines BUro- und Verwaltungsgebdudes auf den
dortigen Stellpldtzen. Die entfallenden Stellpldtze kdnnen jedoch auf dem Firmengeléinde nicht mehr
unterbracht werden. Nachdem bereits in der Vergangenheit ein Grunderwerb im Anschluss an das westliche
Betriebsgeldinde nicht mdglich war, wurden Alternativen gesucht, die erforderlichen Ersatzstellpldtze in
raumlicher N&he zum Betriebssitz errichten zu kénnen. HierfUr wird eine Fidiche von etwa 2.000 m? benétigt.

Bei der Standortsuche wurden die Fldchen &stlich der StaatsstraBe 2141 in Betracht gezogen, da diese
unmittelbar gegendber dem bestehenden Firmensitz liegen. Nach Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt
Passau ist die Errichtung einer Linksabbiegespur mit Querungshilfe in diesem Abschnitt mdglich, so dass eine
ErschlieBung der Fl&ichen und die fuBl&ufige Anbindung zum GE ,Wolfgangifeld” sichergestellt werden kdnnen.
FUr die Fa. Moll eignet sich der Standort gegenUber dem geplanten Biro- und Verwaltungsgebd&ude gut.

Im Bereich der bestehenden Bebauung sUdéstlich der Staatsstraf3e wurden in den vergangenen Jahren
Wohngebdude errichtet, so dass sich hier ein Siedlungsbereich von einigem Gewicht entwickelt hat. Eine
Weiterentwicklung mit Wohngebd&uden, Biros und nichtstérenden Handwerks- und Gewerbebetrieben wird an
diesem Standort befUrwortet. Es  werden an die Gemeinde immer wieder Anfragen von Betrieben fir
Gewerbefldchen mit GréBen von 2000 m? — 4000 m? gerichtet. Zurzeit hat die Gemeinde Leiblfing keine
Gewerbefléchen zur Verfigung, um ansiedlungswilligen Betrieben Fldchen anbieten zu kdnnen. Durch die
Ausweisung des Gewerbegebietes ,,An der Staatsstraf3e Obersunzing” sollen fUr kleine und mittlere Betriebe
angemessene Moglichkeiten zur Ansiedlung geschaffen werden, um das Arbeitsplatzangebot in der Gemeinde
zu stdrken.

Daher hat die Gemeinde Leiblfing beschlossen, zur Deckung der dringenden kurzfristigen Nachfrage die Fl&chen
Ostlich der StaatsstraBe 2141 als Mischgebiets- und Gewerbegebietsfldchen stddtebaulich geordnet zu
entwickeln und hierfir einen Bebauungs- und Grinordnungsplan aufzustellen.

8.2. Ziele aus Fachgesetzen und Fachplénen

8.2.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 01.01.2020 (LEP 2020) sind folgende Ziele und Grundsétze
der Raumordnung und Landesplanung zu berUcksichtigen:

Raumstruktur

Der l&ndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigensténdiger Lebens-
und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann und dass er seine eigenstdndige Siedlungs- und
Wirtschaftsstruktur bewahren kann (Grundsatz 2.2.5 LEP 2020).
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Siedlungsstruktur
Fidchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter BerUcksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden (Grundsatz 3.1 LEP 2020).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen (Ziel 3.2 LEP 2018).

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen
vermieden werden. (Grundsatz 3.3 LEP 2020).

Neue Siedlungsfléchen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (Ziel 3.3 LEP
2020).

Wirtschaftsstruktur

Die Standortvoraussetzungen fUr die bayerische Wirtschaft, insbesondere fUr die leistungsfahigen kleinen und
mittelstdndischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und
verbessert werden. (Grundsatz 5.1 LEP 2020).

BerUcksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung:

FUr die Entwicklung der Gewerbefldchen stehen der Gemeinde Leiblfing keine geeigneten Innenentwicklungs-
potenziale zur VerfUgung. Die fir die ortsansdssige Firma Moll bendtigten Fldchen fir Stellpldtze mUssen in
rdumlich kurzer Entfernung liegen und eine Mdglichkeit zur Anbindung an den Firmensitz haben. Die im
Fldchennutzungsplan dargestellten Gewerbefléchen sidlich des GE ,Wolfgangifeld” sind hierfUr nicht geeignet,
zudem kann das Grundstick bislang nicht erworben werden. Die im Norden des GE ,Wolfgangifeld” im
Fl&chennutzungsplan  dargestellten  Gewerbefldchen und  eingeschrdnkten  Gewerbefldchen sind  als
Erweiterungsfléchen fir die dort unmittelbar angrenzende Firma Hirtreiter Holzbau GmbH vorbehalten und
stehen nicht zur Verfigung. Weitere Fl&ichenreserven sind im direkten Umfeld nicht gegeben. Die unmittelbar
gegenitber dem Firmensitz liegenden unbebauten Fldchen 6stlich der St 2141 sind kurzfristig die einzig
verfigbaren Fl&chen, die Uber eine Anbindung mit Querungshilfe in geeigneter Weise erschlossen werden
kénnen.

Die geplante bauliche Entwicklung schliet im SUden an die bestehenden Siedlungsbereiche 6stlich der
Staatsstrafe 2141 an, die bislang Uber die AuBenbereichssatzung Obersunzing bauplanungsrechtlich entwickelt
wurden. Diese Fl&chen weisen eine Bebauung von einigem Gewicht auf, so dass die geplante Erweiterung nach
Norden zu einer stddtebaulich geordneten Siedlungsentwicklung beitrégt und die bestehenden Baustrukturen
angemessen fortfUhrt. Die Baufl&chen orientieren sich in der Tiefe an den stdlich und nérdlich angrenzenden
Baustrukturen und sind kompakt angeordnet. Die ErschlieBung kann durch die Anbindung an vorhandene
Ortliche und Uberértliche Strof3en mit geringerem Fldchenverbrauch erfolgen, was eine fldchensparende
ErschlieBung begunstigt. Durch die Bereitstellung von Gewerbefldchen werden die Standortvoraussetzungen fur
den ortsansdssigen Betrieb verbessert und Ansiedlungsmdglichkeiten fUr kleine bis mittlere Betriebe geschaffen,
die zu einer Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur in der Gemeinde beitragen. Mit den
Entwicklungsmdglichkeiten fUr Handwerks- und Gewerbebetriebe kdnnen zusdtzliche ortsnahe Arbeitsplatz-
angebote geschaffen werden.

8.2.2. Regionalplan Donau-Wald

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion 12 Donau-Wald. Die Fléche befindet sich nicht innerhalb von
landschaftlichen Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten fir die Gewinnung von Rohstoffen. Es gibt keine
regionalplanerischen Festlegungen, die der geplanten Nutzung entgegenstehen. Fir die Bauleitplanung sind
nachfolgende Ziele und Grundsétze der Regionalplanung im Planungsraum zu beachten (Stand 13.04.2019):
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B 1l Siedlungswesen
1Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht erfolgen. Die Siedlungsentwicklung
soll so weit als mdglich auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden (Grundsatz 1.1 RP12 2019).

Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen méglichst schonend in die Landschaft eingebunden
werden. FiUr das Orts- und Landschaftsbild wichtige Siedlungsrénder sollen erhalten und strukturreiche
Ubergange zwischen Siedlung und Freiraum angestrebt werden (Grundsatz 1.3 RP12 2019).

B IV Wirtschart
2 Regionale Wirtschaftsstruktur / Standortentwicklung

Im zunehmenden Standortwettbewerb um Fachkrdfte, Investitionen und Wissen soll die Region Donau-Wald in
allen Teilrumen als attraktiver, leistungsféhiger und innovativer Wirtschaftsraum gestdrkt und gesichert werden
(Ziel 21 RP12 2019). Hierzu ist es von besonderer Bedeutung, dass zum Ausgleich des innerregionalen
Strukturgefdlles, insbesondere im I&ndlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Maf3e gestérkt werden
soll, qualifizierte und saisonunabhdngige Arbeitsplétze gesichert und geschaffen werden (Grundsatz 2.1 RP12
2019).

Zur Stabilisierung der wirtschaftlichen Entwicklung und zur Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandortes soll in
der Region eine mdglichst ausgewogene Betriebsgré3en- und Branchenstruktur im produzierenden Gewerbe
und in den Dienstleistungsbereichen angestrebt werden (Ziel 2.2 RP12 2019). Dabei hat die Bestandspflege und
Neuansiedelung klein- und mittelsté&ndischer Betriebe in Industrie, Handwerk, Handel und Dienstleistungs-
gewerbe besondere Bedeutung (Grundsatz 2.2 RP12 2019).

3 Inaustrie und Hanawerk

In der gesamten Region soll die Leistungsféhigkeit von Industrie und Handwerk erhalten und weiterentwickelt
werden (Ziel 3.1 RP12 2019).

Hierzu ist es u. a. von besonderer Bedeutung, dass

- die erforderlichen Anpassungen an den Strukturwandel unterstitzt,

- die wirtschaftsnahe Infrastruktur weiter ausgebaut und

- bedarfsorientiert Industrie- und Gewerbegebiete an geeigneten Standorten zur Verflgung gestellt werden
(Grundsatz 3.1 RP12 2019).

BerUcksichtigung der Ziele des Regionalplans:

Mit der Ausweisung des Gewerbegebietes erfolgt eine fir die Sicherung des Standortes der Fa. Moll kurzfristig
notwendige und bedarfsorientierte Weiterentwicklung. Die aus st&dtebaulichen Grinden erforderliche Anbin-
dung an die sddlich angrenzenden Baustrukturen Uber die Ausweisung gemischter Baufl&chen ermdglicht es der
Gemeinde Leiblfing, Fl&ichen fir Wohnen, Handwerk und nichtstérendes Gewerbe zu entwickeln, die sich aus den
bestehenden Siedlungsstrukturen ableiten und diese geordnet weiterfUhren. Durch die gemischte
Nutzungsstruktur kann ein vielseitiges Angebot fUr Wohnen und fUr mittelsténdische Handwerks- und
Gewerbebetriebe ermdglicht werden, das zu einer Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur beitrégt.

Die Entwicklung sichert den Standort der Fa. Moll und schafft die Voraussetzungen weitere Arbeitspldtze zu
schaffen. Landschaftlich wertvolle Gebiete werden durch das Vorhaben nicht berthrt. Der Talraum der Aitrach
mit seinen wesentlichen Funktionen als Naturraum, Uberschwemmungsgebiet und Luftaustauschkorridor wird
nicht beeintréchtigt. Durch EingrOnungsmafnahmen an den relevanten Auf3engrenzen und die Freihaltung
eines Schutzstreifens entlang des Oberwaltinger Grabens werden die Belange des Orts- und Landschaftsbildes
angemessen bericksichtigt.
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8.2.3. Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Straubing-Bogen

Das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP, Stand Oktober 2007) Landkreis Straubing-Bogen macht zum
Plangebiet und zum Umfeld folgende Aussagen:

Allgemeine Ziele Gewdsser:

Vorrangige Optimierung als &kologische Schwerpunktlinien mit hohem Biotopentwicklungspotenzial; Einrichtung
von Pufferstreifen und ausreichend breiten Retentions- und Entwicklungsr&éumen, in denen die Bdche ihre
natUrliche Dynamik zur Entfaltung bringen kénnen.

Allgemeine Ziele Feuchtgebiete:

Aitrachaue: Optimierung als &kologische Schwerpunktlinie mit hohem Biotopentwicklungspotenzial;
Reaktivierung des fUr Bachauen typischen Arten- und Lebensraumspektrums, Verbesserung der dkologischen
Wechselwirkungen von Bach und Aue.

Allgemeine Ziele Wdalder und Gehdlze:
Wahrung des Offenlandcharakters in den Wiesenbritergebieten des Donautales sowie in den Talrdumen von
Kleiner Laaber und Aitrach.

Durch das Vorhaben werden Fl&chen in Anspruch genommen, die zum Teil bereits baulich genutzt und stark
Uberpragt sind (MI1) sowie Ackerfldchen im unmittelbaren Anschluss an die stark frequentierte St 2141, die fir den
Arten- und Biotopschutz geringe Bedeutung haben. Als relevante Entwicklungslinie ist der Oberwaltinger
Graben einzustufen, der von Westen aus dem Talraum von Oberwalting kommend in die Aitrach bei
Obersunzing mindet. Dieser stellt in eingeschrédnktem Umfang eine gewdssergebundene Vernetzungsstruktur
dar. Durch die Festsetzung eines 10-11 m breiten Uferstreifens mit extensiver Wiesennutzung und Bepflanzungen
werden die gewdssernahen Fl&chen als Trittsteinbiotop zur Aitrachaue entwickelt.

8.2.4. Biotopkartierung Bayern

Im Plangebiet selbst oder unmittelbar angrenzend befinden sich keine Fldchen, die in der Biotopkartierung
Bayern erfasst sind.

8.3. Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend wird der aktuelle Zustand des Plangebietes und die vorgesehene Nutzung bezogen auf die
SchutzgUter gemd&B § 1 Absatz 6 Nr. 7a BauGB (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft,
biologische Vielfalt), § 1 Absatz 6 Nr. 7c BauGB (Mensch, Gesundheit), § 1 Absatz 6 Nr. 7d BauGB (KulturgUter und
sonstige Sachguter) sowie § 1 Absatz 6 Nr. 7 i BauGB (Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzgiter
untereinander) dargestellt und die Umweltauswirkungen des Vorhabens bewertet.

8.3.1. Schutzgut Mensch

Bestand:

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Leiblfing, &stlich der Staatsstrafe 2141 und westlich der Ortschaft
Obersunzing. Im Sidden schlieBen gemischte Baufléchen mit Wohnen und nichtstérendem Handwerk an.
Nordlich befinden sich landwirtschaftliche Wohn- und Nebengebd&ude sowie ein Holz verarbeitender Betrieb.
Westlich der St 2141 befinden sich ausschliellich gewerblich genutzte Fl&chen. Die Ortslage Obersunzing mit
seinen Dorfgebietsfldchen liegt in ca. 220 m Entfernung dstlich des Plangebietes.
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Das Gebiet ist durch Verkehrsiédrm auf der regional bedeutsamen Staatsstraf3e 2141 Straubing — Mengkofen
vorbelastet, die als Zubringer zur B8 Regensburg — Passau sowie zur Bundesautobahn A92 Deggendorf —
MUnchen dient.

Auswirkungen:
Larmemissionen aus der geplanten Nutzung:

Die Ausweisung von Mischgebiets- und Gewerbefl&chen fihrt zu nutzungsspezifischen Emissionen, die auf die
vorhandenen angrenzenden Baufldchen im Sdden und Norden einwirken. Zur Vermeidung nachteiliger
Auswirkungen wurden auf die jeweiligen Baubereiche bezogene maximal zuldssige Emissionskontingente fir die
Tagzeit und Nachtzeit festgesetzt. Diese werden abgestuft festgelegt: Im MI1 wird zum Schutz der bestehenden
Wohnnutzungen Nachtarbeit im Zeitraum von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr grundsdtzlich ausgeschlossen. Die
maximal zuldssigen Emissionskontingente werden fUr die Tagzeit mit 55 dB(A) wie fUr ein Wohngebiet
festgesetzt.

FUr das MI2 wird ein maximal zul@ssiges Emissionskontingent von 55 dB(A) tagstber und von 45 dB(A) nachts
festgesetzt. FUr das GE gelten fUr Teilfldchen mit Richtungssektor 180 Grad (SUden) ebenfalls reduzierte
Emissionskontingente von 55 dB(A) tagsiber und von 45 dB(A) nachts. In den Ubrigen GE-Fl&chen sind maximal
zuldssige Emissionskontingente von 60 dB(A) tagsUber und von 50 dB(A) nachts festgesetzt. Dadurch kénnen
nachteilige Auswirkungen auf benachbarte schutzbedUrftige Nutzungen vermieden werden.

Larmimmissionen durch Verkehr:

Die auf das MI1, MI2 und GE im westlichen Bereich einwirkenden L&rmimmissionen aus dem Stra3enverkehr der
St 2141 kdnnen empfindliche Nutzungen ebenfalls beeintrdchtigen. Als aktive SchallschutzmaBnahme ist westlich
des MI2 ein Larmschutzwall vorgesehen um die empfindlichen Nutzungen des MI2 (zuléssige Wohnnutzungen)
gegenuber den L&drmemissionen des Verkehrs der St 2141 zu schitzen. Passive Schallschutzmaf3nahmen sehen bei
Fenstern von schutzbedUrftigen RGumen wie z. B. von Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer sowie von Biro- und
Aufenthaltsréumen sowie zu diesen R&umen dazugehdrige Balkon- und Terrassentiren, die zur Staatsstraf3e St
2141 orientiert sind, mindestens einer Entsprechung der Schallschutzklasse 3 vor. Zudem ist an diesen Fassaden
eine schallgeddmmte Wohnraumliftung  (z. B. schallged&dmmte LUftungsanlage) fir schitzenswerte RGume
(z.B. Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Arbeitszimmer) sicherzustellen. Alternativ k&nnen diese R&ume so
geplant werden, dass sie durch Fenster an einer ruhigen Fassade belUftet werden. Soweit Au3enwohnbereiche
(Balkon, Loggia, Terrasse) in Richtung der Staatsstrafe 2141 orientiert sind, mUssen diese mit fugendichten
Abschirmungen (z. B. Holz-, Plexiglas- oder Glaswand) abgeschlossen werden.

Bewertung:
Durch die Plandnderung sind Auswirkungen mit einer mittleren Erheblichkeit fUr das Schutzgut Mensch zu

erwarten.

8.3.2. Tiere / Pflanzen / Biologische Vielfalt

Bestand:

Das Plangebiet nérdlich des Oberwaltinger Grabens (MI2 und GE) hat aufgrund der landwirtschaftlichen
Nutzung als Acker eine geringe Lebensraumfunktion fir Tiere und Pflanzen. Der Oberwaltinger Graben ist
weitgehend geradlinig im Regelprofil ausgebaut, ein begleitender Ufergehdlzbestand fehlt. Die nérdlich
angrenzenden Fl&chen sind in ca. 10 m Breite als Pufferstreifen auf Ackerland angelegt.

Die Fl&dchen im MI1 sind teilweise mit Pflasterfl&chen fUr Zufahrten befestigt und im gebdudenahen Bereich als
Grinfléche gestaltet. Der ndrdliche Teil wird durch eine grof3e Oberbodenmiete belegt. Lediglich im Nordosten
sind Zitter-Pappeln mittleren Alters vorhanden.

Gesetzlich geschitzte Fldchen oder Objekte im Sinne des § 30 BNatSchG / Artikel 23 BayNatSchG sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt auferhalb von Schutzgebieten im Sinne der § 23-29 BNatSchG
und hat keine besondere Bedeutung fur den Biotopverbund (§ 21 BNatSchG).
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Auswirkungen:
Im M1 ké&nnen die im Nordosten stockenden Zitter-Pappeln wegen der Bruchgefé&hrdung nicht erhalten werden,

es werden aber Ersatzpflanzungen von Laubb&umen festgesetzt, die eine Eingrinung sicherstellen. Zusammen
mit bereits festgesetzten Pflanzungen (LBP fir Mehrfamilienhausbau) entstehen hier neue Heckenstrukturen.
Die Baufl&chen im Bereich des MI2 und GE bieten nach Fertigstellung in eingeschrédnktem Umfang zusétzliche
Lebensr&ume fUr Tiere und Pflanzen, da die Fi&chen einer intensiven Dauerbewirtschaftung entzogen werden.
Die erforderlichen Gehdlze fir Begrinungsmafnahmen schaffen zusdtzliche Lebensraumangebote fUr Arten
des Siedlungsbereichs.

Die vorgesehene Kompensationsfldche entlang des Oberwaltinger Grabens in 10-11 m Breite sichert den
gewdssernahen Korridor und ermdglicht durch die Anlage extensiver Wiesen und Gehdlzbestéinden eine
kleinrumige Vernetzungsstruktur ins Aitrachtal. Durch Verbesserungsmaf3nahmen entlang der linken Uferseite
kann die Strukturvielfalt des Gewdssers erhdht werden.

Artenschutz gemd&(3 § 44 BNatSchG:

Hinsichtlich der Auswirkungen des Vorhabens auf potenziellim Gebiet vorkommende Arten (Artenschutzprifung)
werden Daten aus der Arteninformation des Bayerischen Landesamtes fUr Umweltschutz (Online-Abfrage) fur
das Blatt 7241 - Pilsting — der topografischen Karte Bayerns (M 1.25.000) herangezogen, da aktuelle lokale
Bestandsdaten nicht vorliegen. Im Rahmen der Abschichtung kénnen Arten ausgeschlossen werden, deren
Lebensraumtyp im Vorhabensgebiet nicht vorkommt (z. B. alpine Lebensr&ume, Walder, u. &.). Demnach werden
die heranzuziehenden Artinformationen fUr das konkrete Plangebiet auf die Lebensraumtypen
~Extensivgrinland und andere Agrarlebensréume®, ,Hecken und Gehdlze” und ,,Gewdsser” reduziert.

Pflanzen

Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL (Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie) kommen im Wirkraum der
Mafnahme nicht vor. Es ergibt sich keine Betroffenheit. Vorkommen von landkreisbedeutsamen Pflanzenarten
sind im Wirkraum der Maf3nahme nicht vorhanden. Es ergibt sich keine Betroffenheit.

Tiere

Eine potenzielle Betroffenheit ergibt sich demnach auf der ersten Ebene der Abschichtung fir die Artengruppen
der Sdugetiere (hier: Fledermduse) und der Vogel. Die Artengruppen der Lurche und Libellen kdnnen als nicht
betroffen gelten, da weder Stillgewdsser im Gebiet vorkommen noch in den unmittelbaren Bereich des
Oberwaltinger Grabens durch das Vorhaben eingegriffen wird.

Artengruppe Fledermd&use:

FOr die Artengruppe der Fledermduse weist das unmittelbare Plangebiet keine Strukturen auf, die als
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geeignet sind (z. B. alter Baumbestand mit Héhlen). Die im Nordosten der
Flurnummer 379 stockenden Zitter-Pappeln und Birken sind mittleren Alters. Ein Totholzanteil oder Hbhlen
konnten hier nicht festgestellt werden. Gebdude, die sich als Lebens- oder Fortpflanzungsraum eigenen sind
nicht vorhanden. Die siedlungsnahen Fl&chen sowie der Talraum der Aitrach mit dem Oberwaltinger Graben
sind als Jagd- und Nahrungsraum geeignet.

Hinsichtlich der Auswirkungen des Vorhabens auf die Artengruppe der Fledermduse kann davon ausgegangen
werden, dass insbesondere die neu entstehenden Pflanzungen am nérdlichen und &stlichen Rand des
Plangebietes sowie entlang des Oberwaltinger Grabens als Jagdlebensraum genutzt werden kann.

Bei der Artengruppe der Fledermduse ist nicht mit einer Verschlechterung des Zustandes der lokalen
Populationen zu rechnen. Ein Versto3 gegen das Tétungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 1 BNatSchG, das
Stérungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG sowie das Schadigungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 3. und 4.
BNatSchG ist nicht erkennbar.
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Artengruppe Végel:

Bei der Artengruppe der Vogel kdnnen diejenigen Arten als nicht betroffen gelten, die als Lebens-, Nahrungs-
und  Fortpflanzungsraum auf Feucht- oder Trockenlebensrdume, naturnahe Fliegewdsser, extensive
Wiesenfldchen oder geschlossene Waldfldchen angewiesen sind. Demnach sind nach diesen Gesichtspunkten
folgende Arten aus dem Artinformationssystem auszuschlie3en:

Habicht, Sperber, Teichrohrsénger, Baumpieper, Eisvogel, Waldohreule, Uhu, Md&usebussard, Bluthdnfling,
Erlenzeisig, Flussregenpfeifer, Rohrweihe, Wiesenweihe, Hohltaube, Dohle, Blaukehlchen, Kleinspecht,
Schwarzspecht, Ortolan, Baumfalke, Teichhuhn, Gelbspodtter, Rauchschwalbe, Raubwirger, Feldschwirl,
Nachtigall, Wiesenschafstelze, Grof3er Brachvogel, Wespenbussard, Grinspecht, Uferschwalbe, Braunkehlchen
und Waldkauz.

FUr die Gebdude bewohnenden Arten Schleiereule, Turmfalke, Rauchschwalbe und Mehlschwalbe sind keine
geeigneten Gebdude vorhanden. Eine Betroffenheit der Arten ist auszuschlie3en.

FUr die Hecken und Gehdlze sowie Siedlungs- und Gartenfldchen bewohnenden Arten wie Goldammer, Kuckuck,
Feldsperling, Gartenrotschwanz, Pirol, Turteltaube, Dorngrasmuicke und Klappergrasmicke sind im MI1 nur
wenige Gehdlze im Norden und Nordosten vorhanden. Diese k&nnen potenziell durch Rodungen betroffen sein.
Dies kann durch eine Rodung auf3erhalb der Vogelbrutzeit vermieden werden.

Als potenziell betroffen kbnnen die bodenbritenden Agrarvégel (Kiebitz, Rebhuhn, Wachtel, Feldlerche) gelten.
FUr die Feldlerche als bodenbritende Art der Agrarréume sind im MI2 und GE aufgrund der haufigen Stérungen
entlang der StaatsstroBe 2141 keine geeigneten Lebensraumbedingungen vorhanden. Im MI1 sind keine
geeigneten Lebensraumstrukturen vorhanden, eine Betroffenheit der Art ist mit hoher Wahrscheinlichkeit
auszuschliefen.

Die Wachtel britet in der offenen Kulturlandschaft auf Flédchen mit einer relativ hohen Krautschicht, die
ausreichend Deckung bietet, aber auch mit Stellen schitterer Vegetation, die das Laufen erleichtert. Wichtige
Habitatbestandteile sind Weg- und Ackerraine sowie unbefestigte Wege zur Aufnahme von Insektennahrung
und Magensteinen. Das Plangebiet bietet keine ausreichenden Lebensraumbedingungen und ist zudem durch
Beunruhigung aus Verkehr und Wohnnutzung vorbelastet. Die Art kann als nicht betroffen gelten.

Das Rebhuhn findet aufgrund des fehlenden Deckungsangebotes wie Staudenfluren, Hecken und Feldraine im
Plangebiet keine geeigneten Lebensraumbedingungen im intensiv, agrarisch geprdgten Aitrachtal. Die Art kann
als nicht betroffen gelten.

Kiebitz und Feldlerche, die die groffléchig offenen (Agrar)Landschaften ohne Sichthindernisse (z. B. durch
Kulissen von Hecken, Gehodlzbestinden, Gebduden o. &.) bevorzugen, kénnen aufgrund der angrenzenden
kleinteiligen Siedlungsbereiche als nicht betroffen gelten.

Bei der Artengruppe der Vogel ist nicht mit einer Verschlechterung des Zustandes der lokalen Populationen zu
rechnen.

Ein Verstof3 gegen das Tétungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 1 BNatSchG, das Stdrungsverbot gem. § 44 Absatz 1
Nr. 2 BNatSchG sowie das Schadigungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 3. und 4. BNatSchG kann durch
Vermeidungsmafnahmen (Rodung von Gehdlzen auBerhalb der Brutzeit) vermieden werden.

Artengruppe Lurche:

FUr die Artengruppe der Lurche weist das unmittelbare Plangebiet keine Strukturen auf, die als Fortpflanzungs-
oder Ruhestdtten geeignet sind (z. B. vegetationsreiche Stillgewdsser in Verbindung mit offenen und wenig
beschatteten lockeren Bdden). Es ist davon auszugehen, dass der im Plangebiet befindliche Oberwaltinger
Graben als Zulauf zur Aitrach keine Bedeutung als Laichgebiet hat. Als Wanderkorridor ist das Gewdsser als
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Vernetzungsraum geeignet. Da der Graben nicht durch die Planung verdndert wird und die nérdlich
angrenzenden Fldchen als Kompensationsfléchen entwickelt werden, kann eine Betroffenheit der Artengruppe
Lurche ausgeschlossen werden.

Bei der Artengruppe der Lurche ist nicht mit einer Verschlechterung des Zustandes der lokalen Populationen zu
rechnen. Ein Versto3 gegen das Tétungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 1 BNatSchG, das Stérungsverbot gem. § 44
Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG sowie das Schadigungsverbot gem. § 440 Absatz 1 Nr. 3. und 4. BNatSchG ist nicht
erkennbar.

Artengruppe Libellen:

FOr die Artengruppe der Libellen weist das unmittelbare Plangebiet keine Strukturen auf, die als Lebensraum
geeignet sind (z. B. sauberes Wasser mit steinigem/ kies-sandigem Grund). Es ist davon auszugehen, dass der im
Plangebiet befindliche Oberwaltinger Graben als Zulauf zur Aitrach durch seine begradigte, naturferne
Gestaltung als Entwdsserungsgraben und Ndahrstoffeintrdge durch die Bewirtschaftung der angrenzenden
Acker eine geringe Bedeutung als Lebensraum hat. Da der Graben durch das Vorhaben nicht berihrt wird kann
eine Betroffenheit der Artengruppe Libellen ausgeschlossen werden.

Bei der Artengruppe der Libellen ist nicht mit einer Verschlechterung des Zustandes der lokalen Populationen zu
rechnen. Ein Versto3 gegen das Tétungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 1 BNatSchG, das Stérungsverbot gem. § 44
Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG sowie das Schadigungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 3. und 4. BNatSchG ist nicht
erkennbar.

Bewertung:
Durch die Plan&nderung sind unter BerUcksichtigung konfliktvermeidender Maf3nahmen fir Gehdlze

bewohnende Arten Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit fUr das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt zu erwarten.

8.3.3. Boden

Bestand:

Das Vorhabensgebiet wird ndrdlich des Oberwaltinger Grabens als Acker genutzt. Stdlich des Oberwaltinger
Grabens im Bereich der Wohnbebauung findet man teilversiegelte private ErschlieBungsfléchen, eine
Oberbodenmiete und landwirtschaftlich genutzte Lagerfl&échen vor. Norddstlich von Leiblfing herrschen
Kolluvisol aus Schluff bis Lehm, Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Bdden aus (skelettfihrendem) Schiuff
bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment) vor.

Auswirkungen:
Der Boden wird durch die Uberbauung und Versiegelung verdndert und verliert teilweise wesentliche Funktionen.

Das Plangebiet wird topografisch durch Abgrabungen und Aufschittungen verédndert. Durch die Festsetzung
von maximal zul&ssigen Gel&dndeauffillungen werden diese auf ein vertrdgliches Maf3 begrenzt. Durch die
erforderliche Befestigung der Verkehrsfldchen fir die Zufahrt, Erschliefungsflédchen und Stellplétze wird Boden
versiegelt. Zur Begrenzung der Bodenversiegelung werden modglichst wasserdurchldssige Bel&ge festgesetzt.

Bewertung:
Durch die Plan&nderung sind Auswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit fUr das Schutzgut Boden zu erwarten.

8.3.4. Wasser

Bestand:
Wasserschutzgebiete sind nicht vorhanden. Ostlich grenzt im Talraum der Aitrach ein festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet an, das auBerhalb des Plangebietes liegt. Das Niederschlagswasser versickert
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Uberwiegend vor Ort Uber den belebten Bodenkdrper in den Untergrund oder flie3t Uber die natirliche
Gel&dndeneigung oberfléchlich ab. Aus Baugrunderkundungen im M1 ist bekannt, dass der Grundwasserspiegel
etwa 2 m unter dem anstehenden Geldnde liegt (Stand 2017).

Der Oberwaltinger Graben durchquert als Vorfluter das Plangebiet von West nach Ost und flie3t weiter &stlich
der Aitrach bei Obersunzing zu. Starkregenereignisse kdnnen in diesem Abschnitt zu Uberschwemmungen (vgl.
festgesetztes Uberschwemmungsgebiet) fihren, in denen der Oberwaltinger Graben geringfiigig Uber seine
Ufer hinaustritt.

Auswirkungen:
Durch die Versiegelung fUr die Baufldchen geht versickerungsféhiger Boden verloren. Neben dem

Fi&chenverbrauch fir Gebdude trifft dies vor allem auf zusatzliche Verkehrsfldchen und Nebenfl&chen zu. Zur
Verringerung der Auswirkungen sind fUr die Befestigung von Nebenfldchen, Zufahrten und StellplGtzen
wasserdurchldssige Beldge festgesetzt. Das Niederschlagswasser aus 6ffentlichen und privaten Fléchen ist vor
Ort durch geeignete Versickerungseinrichtungen zu versickern und steht so dem lokalen Wasserkreislauf zur
Verfogung. HierfUr sind im Osten des MI2 und GE eigene Fldchen festgesetzt. Der Untergrund ist gut
wasserdurchldssig, so dass eine Versickerung vor Ort moéglich ist. Im Rahmen des vorsorgenden
Hochwasserschutzes sind differenzierte Mindesthdhen fir die Auffillung des geplanten Geldndes fir das M1, MI2
und GE festgesetzt. Nordlich des Oberwaltinger Grabens ist eine Kompensationsfléche festgesetzt, die als
extensiver Pufferstreifen entlang des Grabens Stoffeintrége reduziert.

Bewertung:
Durch die Plan&nderung sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut Wasser zu erwarten.

8.3.5. Luft

Bestand:

Das Plangebiet liegt auB3erhalb von klimatisch bedeutsamen Luftaustauschbahnen. Der Talgrund entlang der
Aitrach von Leiblfing kommend Richtung Niedersunzing bleibt frei von Bebauung. Auch entlang des
Oberwaltinger Grabens bleibt ein Korridor als Kaltluftabflussbereich frei von Bebauung.

Wesentliche Vorbelastungen der Luftqualitét sind im Gebiet durch die Emissionen aus dem Stra3enverkehr der
Staatsstrafe 2141 gegeben. Die im Idndlichen Raum Ublichen Geruchsemissionen aus landwirtschaftlicher
Nutzung sind zu erwarten.

Auswirkungen:
Luftbelastungen entstehen tempordr durch den Baustellenverkehr (Abgase und Stdube) sowie teilweise durch

die Bautdtigkeiten selbst. Der Umfang wird als verhdltnismd&ig gering eingestuft und ist zeitlich begrenzt. Von
den gewerblichen Gebduden sind gebietstypische Emissionen aus Gebdudeheizungen sowie aus dem
betrieblichen Verkehr zu erwarten. Diese kdnnen aufgrund der Lage am Talraum der Aitrach Uber die
vorhandenen Frischluftschneisen abgefihrt werden.

Bewertung:
Durch die Plan&nderung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit fUr das Schutzgut Luft zu erwarten.

8.3.6. Klima

Bestand:

Das Vorhabensgebiet liegt topografisch in einer Ebene, die zum Vorland der Donau gehért. Die zu bebauende
Fl&che liegt auBerhalb von wichtigen Frischluft- oder Kaltluftabflussbahnen. Die fir den Kaltluftabfluss und den
Frischluftaustausch wichtigen Offenlandbereiche entlang der Aitrach werden durch das Vorhaben nicht berthrt.
Entlang des Oberwaltinger Grabens ist ein Luftaustausch Uber die von Bebauung freie Kompensationsfldche
gewdbhrleistet.
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Auswirkungen:
Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf klimatische Verhdltnisse.

Bewertung:
Durch die Plan&nderung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit fUr das Schutzgut Klima zu erwarten.

8.3.7. Landschaft / Erholung

Bestand:

Das Plangebiet liegt im Landschaftsbildraum des Isar-Donau-Huigellandes. Die Landschaft um Obersunzing ist
durch ihre schwach ausgepragte Topografie und die weitldufigen agrarisch genutzten Fldchen bestimmt, die
nur vereinzelt naturnahe Strukturen aufweisen. Der Landschaftsraum hat einen eingeschrénkten Erholungswert
und ist fUr die Naherholung nicht erschlossen. Die stark frequentierte Staatsstraf3e 2141 und die westlich davon
vorhandene gewerbliche Nutzung haben keine Naherholungsfunktion.

Auswirkungen:
Durch die Misch- und Gewerbegebietsentwicklung kommt es zu einer Veré&nderung des Ortsbildes im Ortsrand-

bereich der bestehenden Gewerbegebiete. Die Ausdehnung der Fldchen ist der Struktur der angrenzenden
Bebauung angemessen. Durch Festsetzungen zur maximalen Wandhdhe, Dachform und  zul@ssigen
Gelé&ndeverédnderungen wird die bauliche Entwicklung an die umgebende Siedlungsstruktur angepasst.

Eine angemessene Ortsrandeingrinung kann entlang der Auf3engrenzen von MI2 und GE und entlang der Nord-
und Ostseite von MI1 durch die Bepflanzungen auf privaten Grinfléichen erreicht werden. Baumpflanzungen zur
Durchgrinung des Strafenraumes des Misch- und Gewerbegebietes (MI2 und GE) entlang der Wendeanlage
sichern ein abwechslungsreiches Ortsbild.

Bewertung:
Durch die Plan&nderung sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut Landschaft zu erwarten.

Auf die Erholung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
8.3.8. KulturgUter / Sonstige Sachguter

Bestand:
Im unmittelbaren Bereich des Plangebietes ist kein Bodendenkmal bekannt. Im Nahbereich sind
Bodendenkmadler verzeichnet, daher kann ein Vorkommen nicht ausgeschlossen werden.

Auswirkungen:
Evtl. oberirdisch nicht sichtbare Bodendenkmdler kédnnen durch die Bauarbeiten zerstdrt werden. Durch

frihzeitige bauvorgreifende Sondagegrabungen kédnnen das Vorhandensein von Bodendenkmadlern festgestellt
und deren Umfang ermittelt werden. Ggf. sind Grabungen nach den Grabungsrichtlinien des Bayerischen
Landesamtes fUr Denkmalpflege durchzufUhren. Sonstige Kultur- oder Sachgiter sind nicht erkennbar
betroffen.

Bewertung:
Durch die Plan&nderung sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut KulturgUter / Sonstige

Sachgiter zu erwarten.
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8.4. Entwicklung des Gebietes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleiben die Fldchen des MI2 und GE voraussichtlich als landwirtschaftlich
genutzte Fléche erhalten. Die Fldchen im MI1 bleiben im bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich, so dass eine
mogliche bauliche Entwicklung unterbleibt.

FOr die Fa. Moll wirde dies bedeuten, dass der geplante BUro- und Verwaltungsbau auf dem bestehenden
Firmengel&nde nicht realisierbar ist. dadurch wirde die Firma in ihrer Entwicklung geschwdcht. Fir die
Gemeinde Leiblfing wirde dies bedeuten, dass fur die 6rtliche Nachfrage nach Fléchen fUr kleine und mittlere
Handwerks- und Gewerbebetriebe kein adéquates Angebot zur Verflgung steht und mit der Abwanderung
Ortlicher Betriebe in das Umland zu rechnen ist.

8.5. Maf3inahmen zur Vermeidung und Minimierung

Zur Vermeidung und Minderung von erheblichen Umweltauswirkungen auf die betroffenen Schutzgiter wurden
im Bebauungsplan nachfolgende Festsetzungen getroffen:

Schutzgut Mensch

- Festsetzung maximaler fldchenbezogener immissionswirksamer Schallleistungspegel tags und nachts zum
Schutz vor schadlichen L&rmeinwirkungen.

- Ausschluss von Nachtarbeit im MI1

- Ausschluss der Zul@ssigkeit von Wohnnutzungen im GE (Betriebsleiterwohnen).

Schutzguter Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

- Festsetzung von Pflanzgeboten fur standortgerechte heimische Bdume, Obstb&ume und Strauchhecken
zur landschaftlichen Einbindung und inneren Durchgrinung.

- Verbot tiergruppenschdadigender Anlagen oder Bauteile (Verbot von Streifenfundamenten und Sockeln).

- Festsetzung von autochthonem Pflanzgut fUr Bepflanzungen.

- Festsetzung insektenschonender Straf3enbeleuchtung.

Schutzguiter Boden / Wasser

- Nutzung vorhandener Erschlieungsanlagen und Wege zur Verringerung des Fl&ichenverbrauches.

- Festsetzung von wasserdurchl@ssigen Beldgen fir Nebenfldchen, Stellpldtze und Grundstickszufahrten.
- Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort in den Untergrund.

Schutzgiter Klima/Luft

- Standortwahl auBerhalb klimatisch bedeutsamer Fléchen.

- Festsetzung von Pflanzgeboten fUr standortgerechte heimische B&ume und Stréucher zur Verbesserung
des lokalen Kleinklimas.

Schutzguter Landschaftsbild / Erholung

- Begrenzung der Hohe und Ausdehnung baulicher Anlagen durch Baugrenzen und Festlegung einer maximall
zuldssigen Wandhdhe.

- Begrenzung der Geléndeverdnderungen durch Festsetzung maximal zul&ssiger Hohen fir Aufschittungen.

- Festsetzung von Pflanzgeboten fir heimische B&ume und Str&ucher.
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8.6. Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Das Vorhaben ist geeignet, einen Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG zu verursachen. Ma3geblich fUr diese
Einstufung sind die durch die Inanspruchnahme der Fldchen einhergehende Verdnderungen des Orts- und
Landschaftsbildes sowie die Inanspruchnahme von Boden durch Uberbauung. Die baulichen Anlagen fur
ErschlieBung und Gebd&ude fUhren zu einer nachhaltigen Verénderung des Orts- und Landschaftsbildes.

In der verbindlichen Bauleitplanung ist die naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
anzuwenden. Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fUr unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt
auf der Basis des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen, 2.
erweiterte Auflage Januar 2003.

Nicht in der Eingriffsregelung bericksichtigt werden Teilfldchen im Plangebiet, die bereits versiegelt sind bzw.
durch das Vorhaben keine nachhaltige Verédnderung erfahren.

8.6.1. Flachennutzung Bestand

Die Flchennutzung des Bestandes im Geltungsbereich ist in Anlage 1 zum Bebauungs- und Grinordnungsplan
MI/GE ,An der StaatsstraBe Obersunzing”im Mastab 1:1.500 dargestellt.

8.6.2. Ermittlung der Eingriffsfldchen

Die Eingriffsfldchen im Geltungsbereich mit Zuordnung zum Eingriffstyp sind in Anlage 2 zum Bebauungs- und
GrUnordnungsplan MI/GE , An der Staatsstraf3e Obersunzing” im Maf3stab 1:1.500 dargestellt.

Das Misch- und Gewerbegebiet ist aufgrund der festgesetzten Grundfiéchenzahlen (GRZ) von 0,60 bis 0,80 dem
Typ A — hoher Versiegelungsgrad bzw. Nutzungsgrad zuzuordnen.

Als Eingriffsfléchen werden die Parzellen der geplanten Bau- und Gewerbefléchen einschlieflich der
zugehdrigen privaten Grinfléichen sowie die 6ffentlichen und privaten Erschliefungsfldchen mit Neubau einer
Wendeanlage herangezogen.

Nachfolgende Fl&chen bleiben unverdndert und werden nicht berdcksichtigt:
- Geplante 6ffentliche Grunflachen (Zufahrt nordwestliches Plangebiet)
- Geplante Kompensationsfiéche (ndrdlich Oberwaltinger Graben)
- Bestehender Feldweg (stdlich Oberwaltinger Graben)
- Bestehende private Hof- und Erschlieungsfléichen (stdliches Plangebiet MI1)
- Bestehende private Grinfléchen (stdliches Plangebiet MI1)
- Flachen mit Bindungen fUr Bepflanzungen (Nordgrenze MI1)
- Gebdudebestand (stdwestliches Plangebiet MI1)

Als Eingriffsfldchen Typ A werden demnach festgelegt:

MI 2 und GE / 6ffentliche und betriebliche Verkehrsfldchen / Fi&ichen fur Stellpldtze / Anlage von Grinfldchen
mit Pflanzgeboten / Regenwasserrickhaltefléchen: 17.063 m’

Ml 1 (Tfl) / Geholzbestand (stdlich d. bestenenden Feldwegs) / landwirtschaftlich genutzte Lagerfléche /
brachgefallenes Intensivgriniand: 1.979 m?
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8.6.3 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Die Einstufung der Eingriffsfléchen in die jeweiligen Kategorien gemd3 dem Leitfaden zur Eingriffsregelung
erfolgt hinsichtlich ihrer Bedeutung fUr Naturhaushalt und Landschaftsbild getrennt nach Schutzgitern auf
Basis der Listen 1a — 1c des Leitfadens. Bei der Wahl der jeweiligen Kompensationsfaktoren innerhalb der
angegebenen Spanne werden die angegebenen eingriffsminimierenden Maf3nahmen berUcksichtigt, soweit
dies moglich ist. Die Ermittlung erfolgt getrennt fir die im Bestandsplan erfassten Fi&ichen in Abhdngigkeit des
jeweiligen Ausgangszustandes.

8.6.3.1 Eingriffsfldchen E1
Ausgangszustand Acker / 6ffentliche Grinfldche (StraBenbegleitgrin St 2147).

Eingriffsflciche: 17.063 m?.

Schutzgut Kategorie Fldchentyp Minimierungs- Kompen-
gem. maBnahmen sations-
Leitfaden faktor
Bepflanzung  mit  B&umen  und
Stré&uchern zur Schaffung von Ersatz-
Art d habitaten.
en un" Ackerfléchen aprtaten . . 0,40
Lebensrdume Verbot tiergruppenschadigender
Elemente. Festsetzung insekten-
schonender Beleuchtung.
Begrenzung der Bodenversiegelung
auf notwendiges Maf3. Festsetzung
Bdden mit hoher natirlicher | wasserdurchl&ssiger Beldge fir bspw.
Boden I ) ) 090
Ertragsfunktion Stellplatze, Feuerwehrzufahrt,
Ausstellungsplétze. Versickerung von
Niederschlagswasser vor Ort.
Gebiete mit hohem . .
Versickerung Niederschlagswasser vor
Grundwasserflurabstand, . - N
Wasser I . . . Ort Uber wasserdurchl@ssige Beldge 0,80
Eintragsrisiko von N&hr- und . o
und in angrenzende Grinflachen.
Schadstoffen vorhanden
Fldchen ohne kleinklimatisch | Bepflanzung  mit  B&umen  und
Luft / Klima wirksame Stréuchern zur kleinklimatischen 0,40
Luftaustauschbahnen Verbesserung.
) Ausger@umte, strukturarme | Bepflanzung mit  B&dumen  und
Landschaftsbild . L . . 0,30
Agrarlandschaften Stréuchern zur Einbindung in Ortsbild.
Gesamtdurchschnitt Kompensationsfaktor 0,56

Kompensationsbedarf:
Eingriffsfléiche 17.063 m? x 0,56 = 9.555,28 m? Kompensationsfléche.
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8.6.3.2 Eingriffsfldchen E2
Ausgangszustand Acker intensiv zu Misch- und Gewerbefldchen. Eingriffsfliéiche: 6.334 m?.

Schutzgut Kategorie Fldchentyp Minimierungs- Kompen-
gem. maBnahmen sations-
Leitfaden faktor
Landwirtschaftliche Bepflanzung  mit  B&umen  und
Lagerflache, brachgefallenes | Str&uchern  zur  Schaffung  von
Arten und I Intensivgrinland, Ersatzhabitaten. 0.80
Lebensrdume Siedlungsgehdlze aus Verbot tiergruppenschadigender

Uberwiegend einheimischen | Elemente. Festsetzung insekten-
Arten schonender Beleuchtung.

Begrenzung der Bodenversiegelung
auf notwendiges Maf3. Festsetzung
Boden I Anthropogen Uberpragter wasserdurchldssiger Beldge fUr bspw. 0.80
Boden unter Dauerbewuchs | Stellplatze, Feuerwehrzufahrt,
Ausstellungsplétze. Versickerung von

Niederschlagswasser vor Ort.

Fl&ichen mit dauerhaft . .
Versickerung Niederschlagswasser vor
abgesenktem Grundwasser,

Wasser Ort Uber wasserdurchl@ssige Beldge 0,50

Fldchen ohne
. . und in angrenzende Grinfl&chen.
Versickerungsleistung

Fldchen ohne kleinklimatisch | Bepflanzung  mit  B&umen  und
Luft / Klima wirksame Stréuchern zur kleinklimatischen 0,40
Luftaustauschbahnen Verbesserung.

Bisherige Ortsrandbereiche
Landschaftsbild i rr'nt bestehenden, Be?ﬂonzung 'rmt' Bou'men 'und 0.80
eingewachsenen Stréuchern zur Einbindung in Ortsbild.

Eingrinungsstrukturen

Gesamtdurchschnitt Kompensationsfaktor 0,66

Kompensationsbedarf:
Eingriffsfliche 1.979 m? x 0,66 = 1.306,14 m?* Kompensationsfléche.

8.6.4 Summe Kompensationsbedarf gesamt

FUr unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch den Bebauungs- und Grinordnungsplan MI/GE ,,An
der StaatsstraBe Obersunzing” sind insgesamt Kompensationsfléchen im Umfang von 9.555,28 m? +1.306,14 m?
=10.861,42 m? erforderlich.

8.7. Kompensation
8.7.1. Kompensation innerhalb Plangebiet

Ein Teil des Kompensationsbedarfs fUr unvermeidbare Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft wird durch die
Gemeinde Leiblfing innerhalb des Misch- und Gewerbegebiets , An der StaatsstraBe Obersunzing” erbracht.

HierfOr wird eine Teilfldche der Flurnummer 383, Gemarkung Obersunzing, als Fldche for MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (planliche Festsetzung 113.1) mit Pflanzgeboten
(planliche Festsetzungen 113.2.1und 113.2.3) festgesetzt.
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Folgende Festsetzungen zur Kompensationsfldche innerhalb des Plangebiets rechtfertigen einen
Kompensationsfaktor von1,5:
- Anlage einer 3-5reihigen gegliederten Strauchpflanzung auf mind. 60% der Grundsticksgrenze entlang
der Nordseite der Kompensationsfldche
- Pflanzung von mind. 7 Laubbd&umen. Erhalt der nattrlichen Wuchsform der B&dume und Verbot der
EinkUrzung der Kronen und Leittriebe
- Entwicklung, Erhalt und Pflege der Fldche als m&Big artenreiche, frische M&hwiese mit gliederndem
Gehdlzbestand
- Verwendung von autochthonem Saat- und Pflanzgut (Ursprungsgebiet 16 Unterbayerische Hugel- und
Plattenregion)
- Verbot des Einsatzes von organischen und mineralischen Dingemitteln und Pflanzenschutzmitteln
- Verbot der Kalkung
- Verbot einer Dauerbeweidung
- Entlang des Oberwaltinger Grabens linksufrig strukturverbessernde MaBnahmen (abschnittsweise
Uferabflachung, unregelmdégige Profile, Einbau von Stdrelementen, Wurzelstdcken oder Totholz).

Die anteilige reale Grundsticksfléche von 1260 m? hat somit einen Kompensationsfléchenwert von 1.260 m? x
1,5=1.890 m%

Lage und Umfang der Kompensationsfldche sind im Bebauungs- und Grinordnungsplan MI/GE ,An der
Staatsstrape Obersunzing” im Mafstab 1:1.000 dargestellt (Planliche Festsetzung 113.1).

8.7.2. Kompensation auerhalb Plangebiet

Kompensationsfl&che 2

Nach Abzug der Kompensationsfldche innerhalb des Plangebiets errechnet sich ein verbleibender
Kompensationsbedarf von 10.86142 m’ - 1890 m’ = 8.971,42 m? der fur die Eingriffe der vorliegenden
Bauleitplanung zu erbringen ist.

Ein Teil der noch zu leistenden Kompensation wird durch die Gemeinde Leiblfing auf der Okokontofléche Nr. 2
LAckerfl&iche &stlich von Obersunzing” nahe Obersunzing erbracht.

Die KompensationsmaBnahmen werden auf einer Teilfléche der Flurnummer 84 der Gemarkung Obersunzing
erbracht. Fur die Okokontofl&che Nr. 2, Ackerfléiche &stlich von Obersunzing® im Umfang von 8.971 m? wurde ein
durchschnittlicher Anerkennungsfaktor von 1,95 pro m? Grundsticksfliche errechnet. Vom errechneten
Gesamt-Kompensationswert im Umfang von 17.542 m? sind bislang folgende Abbuchungen vorgenommen
worden:

e Abbuchung fir Kompensationsbedarf B-Plan ,WA Dorffeld BA I“. Anteilige Grundsticksfldche im
Umfang von 1.641 m*. Kompensationswert von 3.200 m?.

e Abbuchung fir Kompensationsbedarf B-Plan GE ,Auf der Heide”. Anteilige Grundsticksfléche im
Umfang von 5.062 m?. Kompensationswert von 9.919 m?.

Die verbliebene anteilige Grundsticksfléche von 2.268 m? hat einen durchschnittlichen Anerkennungsfaktor von
1,95 pro m® Grundsticksfléche. Damit steht eine Okokontofléiche von 4.423 m? fir die Kompensation zur
Verfigung, die fUr die vorliegende Planung vollsténdig beansprucht wird. Lage und Umfang der Abbuchung sind
in Anlage 3 — Kompensationsfléche 2 zum Bebauungs- und Grinordnungsplan Ml / GE ,An der Staatsstrae
Obersunzing” im Ma3stab 1:2.000 dargestellt.
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Kompensationsfl&che 3
Nach Abzug der Kompensationsfl&che 2 errechnet sich ein verbleibender Kompensationsbedarf von 8.971,42
m? - 4.423,00 m* = 4.548,42 m? der fUr die Eingriffe der vorliegenden Bauleitplanung zu erbringen ist.

Die noch zu leistende Kompensation wird durch die Gemeinde Leiblfing auf der Okokontofléche Nr. 8
LAckerbrache &stlich Obersunzing” nahe Obersunzing erbracht.

Die Kompensationsmaf3nahmen werden auf einer Teilfldche der Flurnummer 71 (Tfl) der Gemarkung
Obersunzing erbracht. Fir die Okokontofl&che Nr. 8, Ackerbrache &stlich Obersunzing® im Umfang von 4.872 m?
wurde ein durchschnittlicher Anerkennungsfaktor von 1,70 pro m? Grundsticksfléiche errechnet. Vom
errechneten Gesamt-Kompensationswert im Umfang von 8282 m? sind bislang folgende Abbuchungen
vorgenommen worden:

e Abbuchung fir Kompensationsbedarf ,, Ausbau GVS Linienweg". Anteilige GrundstUcksfldche im Umfang
von 1.000 m?. Kompensationswert von 1.700 m?.

Die verbliebene anteilige Grundsticksfldche von 3.872 m* hat einen Anerkennungsfaktor von 170 pro m?
Grundsticksfléche. Damit steht eine Okokontofléche von 6.582 m? fir die Kompensation zur Verfiigung. Fir die
vorliegende Planung werden 4.549 m? der anerkannten Flche beansprucht. Dies entspricht einer realen
Grundsticksfléche von 2.676 m?*. Lage und Umfang der Abbuchung sind in Anlage 3 — Kompensationsfléiche 3
zum Bebauungs- und Grinordnungsplan Ml / GE ,An der StaatsstraBe Obersunzing” im Mastab 1:2.000
dargestellt.

Somit kann der gesamte Kompensationsbedarf fir den Bebauungs- und Grinordnungsplan Ml / GE ,An der
Staatsstrafe Obersunzing” vollstdndig abgegolten werden.

Anmerkung: Auf der Okokontofliche Nr. 8 ,Ackerbrache &stlich Obersunzing” verbleibt eine reale
Grundsticksfléche von 1196 m? mit einem Anerkennungswert von 2.033 m? die der Gemeinde fUr anderweitige
Kompensationsmafnahmen zur Verfigung stehen.

8.8. Planungsalternativen

Mdgliche alternative Fldchen fir die notwendigen Stellpldtze fUr die Fa. Moll sind innerhalb des bestehenden
Betriebsgeldndes nicht gegeben. Erweiterungsmdéglichkeiten durch Grunderwerb im Anschluss an das westliche
Betriebsgel&inde wurden in Erwdgung gezogen. Da ein Grunderwerb in diesem Bereich nicht mdglich war,
scheidet dieser Ansatz aus.

Die im Ortsteil Hankofen befindlichen Fl&chen mit gewerblichem Ansatz (GE ,In der Seige™) dienen der
Erweiterung eines dort ansdssigen gewerblichen Betriebes (Bauunternehmen) und stehen fUr sonstige
Ansiedlungen nicht zur Verfigung.

Die im Fl&dchennutzungsplan mit Landschaftsplan der Gemeinde Leiblfing dargestellten Gewerbegebietsfléchen
stdlich der Tankstelle sind aufgrund der fehlenden rédumlichen und funktionalen Anbindung an das bestehende
Betriebsgel&inde der Fa. Moll nicht als tragfdhige Planungsalternative geeignet. Zudem kann auch hier das
Grundstick kurzfristig nicht erworben werden.

Daher hat die Fa. Moll Automatisierung GmbH die Fldchen &stlich der Staatsstraf3e St 2141 in Betracht gezogen,
da diese unmittelbar gegentber und somit in engem réumlichem Bezug zum bestehenden Betriebsgeldnde
liegen und zu erwerben sind. In Vorgesprdchen mit dem Staatlichen Bauamt Passau konnte geklart werden, dass
die ErschlieBung durch die Errichtung einer Linksabbiegespur mit einer Querungshilfe fir FuBgdnger moglich ist.
Dadurch kann die angestrebte Parkplatznutzung gesichert umgesetzt werden.
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Unter BerUcksichtigung der &rtlichen Verhdltnisse ist fUr die Erweiterung des ortsansdssigen Betriebs der
vorliegende Standort als die bestmdgliche Alternative zu bewerten. Hier sind die Voraussetzungen in
topografischer, verkehrlicher und funktionaler Hinsicht gegeben, ein Misch- und Gewerbegebiet herzustellen,
welches kurzfristig den Erweiterungsbedarf fir die Fa. Moll deckt, aber auch mittelfristig zusétzliche Angebote
fUr kleine bis mittlere Betriebe schafft.

8.9. Methodik / Grundlagen

Bestandsbeschreibung und Bewertung der Schutzgiter erfolgen verbal-argumentativ. Fir die Erarbeitung des

Umweltberichtes wurden nachfolgende Grundlagen herangezogen:

- Fl&chennutzungsplan mit Landschaftsplan Gemeinde Leiblfing

- Biotopkartierung Bayern, FIS-Natur, Daten des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, Stand 02/2020

- FFH-Gebiete Bayern, SPA-Gebiete Bayern, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Geschitzte
Landschaftsbestandteile: FIS-Natur, Daten des Bayerischen Landesamtes fUr Umwelt, Stand 02/2020

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 01.03.2018

- Landschaftsrahmenplan Region 12, Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Stand 31.03.2011

- Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplonung des Bayerischen Staatsministeriums  for
Landesentwicklung und Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage, Januar 2003

- Regionalplan Region 12 - Donau-Wald (RP12), Stand 13.04.2019

- Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Straubing-Bogen, Stand September 2008

- Denkmalviewer Bayern des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege, Stand 02/2020

- Umweltatlas Bayern: Fachdaten Bdden, Geologie. Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Stand 02/2020

- Ortliche Erhebungen, mks Al, 2019, 2020

- Stellungnahmen von Behdrden und Tragern offentlicher Belange im Zuge der frihzeitigen Beteiligung.

- Stellungnahmen von Behdrden und Trégern dffentlicher Belange im Zuge der Offentlichen Auslegung.

8.10. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Mafnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aus der DurchfUhrung der
verbindlichen Bauleitplanung resultieren:

Begrinung:

Die Funktionsféhigkeit und zielgemd&Be Entwicklung der vorgesehenen Baum- und Strauchpflanzungen auf
privaten Grinfldchen sind etwa 5 Jahre nach Pflanzung erstmals zu prifen. Danach sollte im Abstand von 5
Jahren die zielgemdpe Entwicklung geprift werden. Frihestens 15 Jahre nach Pflanzung kann die Uberwachung
bei erreichtem Zielzustand entfallen.

Kompensationsfl&che innerhalb des Plangebietes:

Die Funktionsf&higkeit und zielgemd&Be Entwicklung der vorgesehenen Baum- und Strauchpflanzungen sowie
der extensiven Wiesenfldchen auf den Kompensationsfléichen ist etwa 5 Jahre nach der Erstanlage erstmals zu
prifen. Danach sollte im Abstand von 5 Jahren die zielgemd3e Entwicklung geprift werden. Frihestens 10 Jahre
nach Anlage der Wiesenfl&ichen sowie frihestens 15 Jahre nach der Pflanzung der Gehdlzbesténde kann die
Uberwachung bei erreichtem Zielzustand entfallen.

Das Monitoring der Ausgleichsfldche auf3erhalb des Plangebietes erfolgt im Rahmen der Umsetzungs- und
PflegemapBnahmen der entsprechenden Okokontofléchen.
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8.11. Aligemeinversténdliche Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes MI/GE , An der Staatsstrape Obersunzing” soll
der dringende kurzfristige Bedarf an Gewerbefléchen fir die ortsansdssige Firma Moll gedeckt werden. Zudem
sollen ergdnzend Angebote fir Wohnen und fir Betriebsflichen fUr kleine und mittlere Handwerks- und
Gewerbebetrieb ermdglicht werden. Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter wurden in einer
Umweltprifung dargelegt, die Inhalte sind im vorliegenden Umweltbericht ausgefUhrt. Aufgrund der Art der
vorgesehenen Nutzung sind bezogen auf die Schutzgiter Uberwiegend geringe bis mittlere
Umweltauswirkungen zu erwarten. Durch differenzierte Festsetzungen hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen
Nutzung sowie Festsetzungen zur Grinordnung auf privaten Fldchen wurden insbesondere die zu erwartenden
Auswirkungen auf die SchutzgUter Boden, Wasserhaushalt und Landschaftsbild reduziert. Unvermeidbare
Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft sollen durch MaBnahmen des Naturschutzes innerhalb des
Plangebietes sowie an anderer Stelle ausgeglichen werden.

Im Ergebnis sind die Auswirkungen des Bebauungs- und Grinordnungsplanes als umweltvertréglich zu
werten. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiter sind nicht zu erwarten.

Die abschliefende tabellarische Bewertung der Schutzgiter soll einen unmitteloaren Uberblick geben und
erfolgt in drei Stufen: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

SCHUTZGUT Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte Gesamt
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch gering gering mittel gering
Tiere / Pflanzen /

ittel ittel i ittel
Biotopvielfalt mitte mitte gering mitte
Boden hoch mittel gering mittel
Wasser mittel mittel gering mittel
Luft / Klima gering gering gering gering
Landschaftsbild mittel mittel gering mittel
Erholungseignung - - - nicht betroffen
Kulturgiter Noch nicht ab- Noch nicht ab-

9 schétzbar schatzbar
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9. UNTERLAGENVERZEICHNIS

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan MI/GE ,An der StaatsstraBe Obersunzing” umfasst nachfolgende
verbindliche Bestandteile:

Plane:
- Lageplan B1.0 — Bebauungs- und Grinordnungsplan mit Festsetzungen / Hinweisen M 1: 1.000
- Lageplan B 11 - Anlage 1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung — Fi&chennutzung Bestand M 1:1.500
- Lageplan B 1.2 - Anlage 2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung — Eingriffsfldchen M 1:1.500
- Lageplan B 1.3 - Anlage 3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung — Kompensationsfldchen M 1:2.000
Texte:

- Begrindung und Umweltbericht zum Bebauungs- und Grinordnungsplan MI/GE , An der Staatsstra3e
Obersunzing®, Seiten 1-43.
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