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A) Planrechtliche Voraussetzungen

1. Baugebietsausweisung

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Eching i.Ndb. ist das Planungsgebiet als
Griinflache neben der BundesstraBe B11 dargestellt. Der Flachennutzungsplan entspricht im Bereich
des geplanten Sondergebietes Einzelhandel sowie des Gewerbegebietes nicht mehr der
beabsichtigten Entwicklung und wird daher im Parallelverfahren in der 37. Anderung entsprechend
angepasst.

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes umfasst die Flurstiicke mit den FI.Nrn. 547/5, 548
Teilflache, 547/4 Teilfliche und 52/28 Teilfldiche der Gemarkung Viecht, Gemeinde Eching i.Ndb. Das
Flurstiick FI.Nr. 547/5 wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und soll kiinftig als Sondergebiet
Einzelhandel und Gewerbegebiet genutzt werden.

2. Ziele libergeordneter Planungen

Regionalplan
Raum-/ Wirtschaftsstruktur

Die Gemeinde Eching i.Ndb. liegt als Kleinzentrum westlich des Oberzentrums Landshut sowie im
Planungsbereich des Gewerbegebietes im Allgemeinen ldndlichen Raum.

In den Grundsatzen zur regionalen Wirtschaftsstruktur des Regionalplans Landshut (Region 13) wird
darauf hingewiesen, dass zur Sicherstellung einer bedarfsgerechten und leistungsfahigen
Warenversorgung ist ein flichendeckendes System von vielféltigen Einrichtungen des Einzelhandels,
d. h. eine ausgewogene Struktur von Branchen und BetriebsgroBen, erforderlich.

GemdB des Regionalplans Landshut ist im zunehmenden Standortwettbewerb um Fachkrafte,
Investitionen und Wissen anzustreben, die Region Landshut als attraktiven, leistungsfahigen und
innovativen Wirtschaftsraum zu starken und zu sichern. (vgl. Regionalplan Landshut, Teil B - V
Wirtschaft, 1 Leitbild, regionale Wirtschaftsstruktur, 1.1). Die dezentrale, regionale Wirtschaftsstruktur
mit einer gesunden Mischung aus GroBbetrieben und leistungsféhigen, mittelstandischen Betrieben
sowie einem breiten Branchenspektrum ist fiir die Wettbewerbsfahigkeit der Region von besonderer
Bedeutung. (vgl. Regionalplan Landshut, Teil B — V Wirtschaft, 1 Leitbild, regionale
Wirtschaftsstruktur, 1.2).
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Abb. 1: Ausschnitt Karte Raumstruktur (Quelle: Regionalplan Landshut, Region 13, Stand 12/2024)
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Landschaftliche Vorbehaltsgebiete / Regionaler Griinzug

Das Planungsgebiet ist weder Bestandteil eines Landschaftlichen Vorbehaltsgebiets noch eines
Regionalen GrUnzugs.
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Abb. 2: Ausschnitt Karte Natur & Landschaft (Quelle: Regionalplan Landshut, Region 13, Stand 12/2024)

Rohstoffsicherung
Das Planungsgebiet liegt weder in einem Vorranggebiet noch in einem Vorbehaltsgebiet fir
Bodenschétze.
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Abb. 3: Ausschnitt Karte Rohstoffsicherung (Quelle: Regionalplan Landshut, Region 13, Stand 12/2024)

LANGST & VOERKELIUS die LANDSCHAFTSARCHITEKTEN ~ Am Kellenbach 21 84036 Landshut-Kumhausen  Seite 4



BEGRUNDUNG UND UMWELTBERICHT ENTWURF
Bebauungsplan ,Bank u. Einzelhandel an der B11/Viecht* mit integriertem Griinordnungsplan Gemeinde Eching i.Ndb.

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

GemdB des Landesentwicklungsprogramms Bayern sollen die Standortvoraussetzungen fiir die
bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen
Unternehmen erhalten und verbessert werden (vgl. LEP Bayern, 5.1).

B) Lage, GriBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

1. Lage

Die Gemeinde Eching i.Ndb. liegt westlich der Stadt Landshut. Viecht ist ein Gemeindeteil. Die
Entfernung zur Autobahn A92 betrégt etwa 6,2 km. Das Planungsgebiet liegt eingebettet zwischen der
BundesstraBe B11, der Kreisstrae LA18 und der Aster Strae und ist somit sehr gut an den 6rtlichen
und Gberdrtlichen Verkehr angebunden.

2. GroBe

Die Gesamtflache fiir das geplante Sondergebiet sowie das Gewerbegebiet betrdgt innerhalb des
Geltungsbereiches 14.066 m2 und umfasst folgende Flurstiicke der Gemeinde Eching i.Ndb.:

Gemarkung Viecht:
- FL.Nr. 547/5
- FI.Nr. 548 Teilflache
- FI.Nr. 547/4 Teilflache
- FL.Nr. 52/28 Teilflache

3. Beschaffenheit des Geltungsbereiches

Die ausgewiesenen Flachen stellen zum iiberwiegenden Teil intensiv ackerbaulich genutzte Flachen
dar. Am nordostlichen Rand des Planungsgebiet verlduft eine Hecke mit Saum. Im Anschluss daran,
auBerhalb des Planungsgebietes verlduft die BundesstraBe B11. Im Osten grenzt ein FuBweg an.
Stidlich verlduft die Kreisstrae LA18.

Das Geldnde steigt im Siiden von 409.40 m {i. NN nach Norden auf 410.80 m ii. NN an.
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C)

Geplante bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Im westlichen Plangebiet wird ein Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt, das im Erdgeschoss eine Nutzung als groBflachiger Einzelhandel inklusive Parkplétzen
vorsient. Um dem Grundsatz einer flaichensparenden, verdichteten Bauweise und einem schonenden
Umgang mit Grund und Boden Rechnung zu tragen, wird im Obergeschoss eine Nutzung mit Geschafts-,
Biiro- und Verwaltungsnutzungen, nicht storendem Gewerbe (ohne Einzelhandel) und/oder fiir Anlagen fiir
soziale oder gesundheitliche Zwecke zugelassen. In einem begleitenden stddtebaulichen
Ausflihrungsvertrag wird eine Bauverpflichtung fiir das Obergeschoss mit einem Flache von mind. 1.000
m? geregelt und sanktioniert. Die Festsetzungsgrundlage fiir die vertikale Gliederung bietet § 11 BauNVO
selbst.

Des Weiteren soll im dstlichen Plangebiet ein Gewerbegebiet mit Einschrankungen (GE m.E.) festgesetzt
werden, in dem insbesondere eine Bank angesiedelt werden kann. In dem GE m.E. werden Geschafts-,
Biiro- und Verwaltungsgebédude sowie sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen,
als zuldssig erkldrt werden. Einzelhandelsnutzungen, Tankstellen und Vergniigungsstatten werden
insbesondere aufgrund ihres Immissions- und Storpotentials im Rahmen der planerischen Feinsteuerung
nach § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO zur Riicksichtnahme auf die im Osten des Plangebiets angrenzenden
Wohnnutzungen als Immissionsorte und schutzbediirftige Nutzungen fiir unzuldssig erklért. Ein solches GE
m.E. wahrt den Gebietscharakters eines GE i.S.d. § 8 BauNVO (siehe etwa BVerwG, Beschl. v. 08.11.2004,
4 BN 39.04; BVerwG, Beschl. v. 15.04.1987, 4 B 71/87, Ls. 1; Sofker, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, § 8 BauNVO Rn. 14).

Es sind Zufahrten von Siiden Gber die Kreisstrae LA18 geplant.

Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung setzen den Rahmen fiir eine stddtebauliche vertrdgliche
zukiinftige Bebauung.

Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden sichern eine in sich stimmige Gestaltung, die jedoch geniigend
Raum ldsst fir individuelle architektonische Losungen.

Zielsetzungen des Gemeinde Eching i.Ndb.:

Mit der Festsetzung dieses Gewerbegebiets im Qualitdtsstandard ,Oko-Plus-Gewerbegebiet* will die
Gemeinde Eching i.Ndb. den dringenden gesellschattlichen Erfordernissen auf dem Gebiet des nachhaltigen
Schutzes der natiirlichen Lebensgrundlagen bei gleichzeitiger Berlicksichtigung 6konomischer Belange in
besonderer Weise gerecht werden.

Die Zielsetzungen des Gemeinderats umfassen die folgenden Bereiche:

Baudkologie:

- Ressourcenschonung wie Flachensparen und Wassersparen
- Arten- und Biotopschutz

- Durchgriinung

- Larmschutz

- Verwendung umweltfreundlicher Baustoffe

Baubiologie:
- Gesunde Arbeitsbedingungen, Wonhlfiihlambiente fiir Mitarbeiter

Fair-Trade-Aspekt:
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D)

- Vermeidung von Baumaterialen aus Kinderarbeit bei der ErschlieBung

Bauasthetik:
- Vorgabe von Farben fiir Ddcher und Wénde
- an das Geldnde angepasste Kubatur der Baukorper

Klimaschutz:

- Energieeffizienz, Energieeinsparung, regenerative Energienutzung
- Verwendung maglichst CO2-neutraler Baustoffe

- Anbindung an OPNV

Okonomische Vorteile fiir Betriebe:
- u.a. hohe Arbeitsplatzqualitat

ErschlieBung:

Die Festsetzungen des Bebauungsplans, insbesondere zur vertikalen Gliederung des sonstigen SO
Einzelhandel verfolgen das Planungsziel eines mdglichst geringen Flachenverbrauchs und einer
verdichteten, flichensparsamen Bauweise.

Der Bebauungsplan Giberplant bisher landwirtschaftlich genutzte Fldchen.s Nach § 1a Abs. 2 S. 4 BauGB
soll die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen begriindet
werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu
denen insbesondere Brachtfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmaglichkeiten zahlen kénnen.

Das Plangebiet ist zwischen der BundesstraBe B 11 und der angrenzenden PfarrstraB3e, Astersirae und
Haunwangerstrae ,eingeklemmt“ und weist nur eine eingeschrankte landwirtschaftliche Nutzbarkeit auf.
Flachenpotentiale im Innenbereich bestehen nicht, zumal ein groBflachiger Einzelhandel erhebliches
Konfliktpotential zu angrenzenden schutzbediirftigen Nutzungen in Wohngebieten hétte. Der Bebauungsplan
leistet durch seine Festsetzung einer Obergeschossnutzung des groBflachigen Einzelhandels einen Beitrag
zu einer flichensparenden Bauweise.

Die Baurechtsschaffung fiir einen groBflachigen Einzelhandel und die Ansiedlung der Raiffeisenbank tragen
bedeutend zur Starkung des Ortsteils Viecht bei. In Eching und insbesondere im Ortsteil Viecht stehen keine
vergleichbar geeigneten Standorte in Innenbereichslage zur Verfiigung.

- Mdglichst wenig Versiegelung

- Versickerung des Oberflachenwassers

- nach Mdglichkeit Verwendung von PVC-freien Baumaterialien
- Gezielte Auswahl der Baumaterialien (z.B. keine Kinderarbeit)
- Insektenfreundliche LED-StraBenbeleuchtung

- Bemiihungen zur Anlage einer OPNV-Haltestelle

Flachenverteilung

Uberschldgige Ermittlung der Brutto- und Nettofldche
Gesamtfldche innerhalb des Geltungsbereiches 14.066 m?,
davon
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Bebauungsplan ,Bank u. Einzelhandel an der B11/Viecht* mit integriertem Griinordnungsplan Gemeinde Eching i.Ndb.
Planung
Bereich innerhalb der Baugrenzen 4.437 m?
private Freiflichen 5.592 m?
offentliche Verkehrsflache 468 m?
offentliche Griinflache 550 m2
private Griinflache 1197 m2
Bestand
offentliche Verkehrsflache 1447 m?
Hecke mit Saum 375 m?2
Gesamtfliche Geltungsbereich 14.066 m2
E) Sonstiges

ErschlieBung

Der Standort fiir das geplante Sondergebiet Einzelhandel sowie das Gewerbegebiet zeichnet sich durch
eine ausgesprochen verkehrsgiinstige Lage aus. Die ErschlieBung erfolgt von Siiden her iiber die bereits
bestehende KreisstraBe LA18. Die Entfernung zur Autobahn A92 betrédgt etwa 6,2 km. Das Planungsgebiet
ist somit sehr gut an den drtlichen und tberértlichen Verkehr angebunden.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans "Bank und Einzelhandel an der der B11/ Viecht" der
Gemeinde Eching in Niederbayern wurde durch das Sachverstindigenbiiro "Hoock & Partner", Am Alten
Viehmarkt 5, 84028 Landshut, ein schalltechnisches Gutachten (siehe H.1 Anhang | — Schalltechnische
Untersuchung) erstellt.

Dabei wurden zum einen Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen durch-
geflihrt, die im Plangebiet durch den Verkehr auf der BundesstraBe B 11 sowie der KreisstraBe LA 18
hervorgerufen werden. Die Berechnungen erfolgten nach den "Richtlinien fiir den Larmschutz an StraBen
— RLS-19" auf Grundlage derjenigen Verkehrsbelastungen, die im Verkehrsmengen-Atlas des bayerischen
Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr fir das Jahr 2023 aufgefiihrt werden und die unter
Beriicksichtigung einer Verkehrszunahme als Planungshorizont fiir das Jahr 2035 hochgerechnet wurden.
Die Berechnungsergebnisse sind auf farbigen Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen
Gutachtens dargestellt.

Diese belegen, dass die anzustrebenden Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 bzw. die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein Gewerbegebiet abschnittweise im nordlichen Teil innerhalb
der Baugrenzen iiberschritten werden. Dementsprechend werden fiir die von Uberschreitungen betroffenen
Teilflachen SchallschutzmaBnahmen vorgesehen.

Zum anderen wurden Prognoseberechnungen zur Ermittlung der Larmimmissionen durchgeftinrt, die durch
die im Geltungsbereich geplanten Nutzungen in der schutzbedirftigen Nachbarschaft hervorgerufen
werden. Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit den im Beiblatt 1 zur DIN 18005 genannten
Orientierungswerten respektive den jeweils zuldssigen Immissionsrichtwerten der TA Larm verglichen, um
zu Uberpriifen, ob der Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart zugefiihrt werden kann, ohne
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die Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die Berech-
nungsergebnisse sind auf farbigen Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen Gutachtens
dargestellt.

Zusammenfassend wurde festgestellt, dass die geplanten Nutzungen (Lebensmittelmarkt und Bank-
Gebdude) in keinem grundsétzlichen Konflikt mit dem Anspruch der Nachbarschaft auf Schutz vor
unzuldssigen Larmimmissionen stehen. Der aus larmschutzfachlicher Sicht konfliktfreie Betrieb mit dem
Schutzanspruch der Nachbarschaft kann auf Vollzugsebene mit verhéltnisméBigen und betriebsiiblichen
Auflagen gewdhrleistet werden.

Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Sondergebietes und Gewerbegebietes erfolgt durch den Zweckverband
Wasserversorgung Isar-Vils. Der Anschluss an die Offentliche Wasserversorgungsanlage kann als
gesichert angesehen werden. Die voraussichtliche Bedarfsmenge sowie die Festlegung der
Ubergabeeinrichtung sind mit der Gemeinde Eching i.Ndb. abzustimmen.

Oberflachenwasser

Das anfallende unverschmutzte Oberflaichenwasser soll nach Maglichkeit vor Ort fldchenhaft (ber eine
geeignete Oberbodenschicht versickert werden. Dies kann genehmigungsfrei geschehen, insofern die
Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) erfiillt und die Vorgaben der
zugehorigen Technischen Regel (TRENGW) eingehalten werden.

Andernfalls  muss zu ErschlieBungsbeginn  die  wasserrechtliche  Genehmigung fiir die
Niederschlagswasserbeseitigung vorliegen. Das notwendige wasserrechtliche Verfahren ist entsprechend
friihzeitig einzuleiten

QOberflachengewdsser

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflichengewasser. Studwestlich auBerhalb des
Planungsgebietes verlauft der GleiBenbach. Das Planungsgebiet liegt auBerhalb des festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes.

Abwasserbeseitigung
Das anfallende Schmutzwasser wird (iber die bestehende Kanalisation der Klaranlage Weixerau, die von
der Gemeinde Eching betrieben und unterhalten wird zugefiihrt.

Altlasten
Der Gemeinde Eching i.Ndb. sind keine Altlasten bekannt.
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F)

Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es laut Denkmalatlas Bayern keine Hinweise auf
Bodendenkméler. Bei der Uberpriifung ergaben sich Hinweise auf Bodendenkmaler.

In Absprache mit der Kreisarchdologie wurden Sondagestreifen angelegt. Die Bodendenkmaler sollen zu
ihrem Schutz groBfldchig Gberdeckt werden. Die Bodendenkmaler verbleiben dabei in ihrem urspriinglichen
Zusammenhang und werden nicht ausgegraben. Der Abtrag beschrankt sich nach Mdglichkeit auf die
Fundamente.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbeh6rde zu beantragen ist.

Im Rahmen dieses Genehmigungsverfahrens wird das BLfD die fachlichen Belange der
Bodendenkmalpflege formulieren.

Miillbeseitigung

Die Miillbeseitigung ist auf Landkreisebene zentral geregelt und ist als gesichert zu betrachten. Die
Abfallsammelbehélter miissen fiir die Sammelfahrzeuge auf anfahrbaren, éffentlichen StraBen bereitgestellt
werden.

Energieversorgung

Die Stromversorgung / Energieversorgung erfolgt durch die Bayernwerk Netz GmbH. Die Versorgung kann
als gesichert betrachtet werden.

Griinordnung
Die griinordnerischen Gestaltungsziele umfassen im Wesentlichen folgende Schwerpunkte:
o Die Baugrundstiicke werden entsprechend den Festsetzungen durchgriint.
e Eingriinung zur Einbindung in die Landschaft durch Einzelbdume und vorhandene Heckenstrukturen.

e Der Eingriff in die vorhandenen Heckenstrukturen im Norden des Planungsgebietes wird auf das
absolut Notwendige begrenzt.
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G.1 Einleitung

G.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtige Ziele des B-Plans

Ziel des Bebauungsplans ist es, die Entwicklung des Einzelhandels in der Gemeinde Eching zu
fordern, sowie die Schaffung von zusétzlichen Arbeitspldtzen im Gemeindebereich. AuBerdem soll
sichergestellt werden, dass auch kiinftig eine Bankfiliale in Viecht vorhanden ist.

Der Flachennutzungsplan entspricht im Bereich des geplanten Sondergebietes Einzelhandel und des
geplanten Gewerbegebietes nicht mehr der beabsichtigten Entwicklung und wird daher im
Parallelverfahren in der 37. Anderung entsprechend angepasst.

G.1.2  Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Es wurden die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch, die
Naturschutzgesetze, der Immissionsschutz-Gesetzgebung und die Abfall- und Wassergesetzgebung
beriicksichtigt.

Grundlage ist bei der Umsetzung bzw. der verbindlichen Bauleitplanung die Arbeitshilfe ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft“ des bayerischen Staatsministeriums (BStMB, 1. Auflage,
Dezember 2021).

G.2 Artenschutzrechtlicher Beitrag

Die fir das Sondergebiet Einzelhandel und das Gewerbegebiet vorgesehenen Fldchen werden derzeit
intensiv landwirtschatftlich genutzt. Am nordostlichen Rand des Planungsgebiet verlduft eine Hecke mit
Saum. In die mesophile Hecke wird auf 878 m? eingegriffen. Der Eingriff wird extern ausgeglichen. Im
Anschluss daran, auBerhalb des Planungsgebietes verlduft die BundesstraBe B11. Im Osten grenzt ein
FuBweg an. Stdlich verlduft die Kreisstrae LA18. Dort schlieBt direkt ein Mischgebiet an.

Insgesamt gesehen beinhalten die fiir Sondergebiert und Gewerbegebiet vorgesehenen Bereiche aufgrund
der homogenen, landwirtschaftlich intensiv genutzten Fldche wenige bis keine hoherwertigen
Lebensraumvoraussetzungen. Eine Ausnahme stellt die mesophile Hecke dar. Im Folgenden werden die als
planungsrelevant beurteilten Tierarten auf eine potenzielle Verwirklichung von Verbotstatbestanden gem. §
44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG gepriift.

Reptilien

Der Bereich innerhalb der Baugrenzen hat keine Lebensraumeignung fir Reptilien. Eine Beeintrachtigung
von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten sowie eine gravierende Storung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 kann
deshalb ausgeschlossen werden.

Schmetterlinge

Das Planungsgebiet weist innerhalb der Baugrenzen keinerlei Lebensraumeignung fiir Schmetterlinge auf.
Eine Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten sowie eine gravierende Storung gem. § 44
Abs. 1 Nr. 1 = 3 kann deshalb ausgeschlossen werden.

Vigel

Zur Beurteilung der potentiell artenschutzrechtlich relevanten Auswirkungen wird der magliche
Brutvogelbestand herangezogen, der aufgrund der gegebenen Lebensraumausstattung im Wirkraum des
geplanten Vorhabens vorhanden sein kann.
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Das Hauptaugenmerk in der vorliegenden Priifung wurde auf die Vogelarten gelegt, die in den entstehenden
Offenlandbereichen briiten, sprich typische Feldvogelarten wie beispielsweise die Feldlerche. Das Potential
der Habitateignung im Vorhabengebiet kann jedoch durch die direkt angrenzenden, gewerblich genutzten
Bereiche sowie durch die Geholzbestdnde im Norden und der damit verbundenen Kulissenwirkung
weitestgehend ausgeschlossen werden. Die angrenzenden Strukturen fiihren somit zu ungiinstigen
Lebensraumvoraussetzungen fiir bodenbriitende Feldvogelarten. Unter Betracht der genannten Punkte kann
eine signifikante Erhohung des Totungsrisikos, die Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
sowie eine gravierende Stérung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Fir hdufige Vogelarten, die Teilbereiche des Untersuchungsgebietes als Nahrungssuchraum nutzen,
konnen unter Beriicksichtigung der vorhandenen Vorbelastungen durch die ackerbauliche Nutzung sowie
der gewerblichen Nutzung der umgebenden Bereiche, gravierende Beeintrdchtigungen durch L&rm
ausgeschlossen werden. Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG sind fiir
diese Vogelarten aufgrund ihrer noch weiten Verbreitung bzw. aufgrund der Vorbelastungen im Gebiet nicht
zu erwarten. Somit lassen sich Verbotstatbestéande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 3 BNatSchG vermeiden,
bzw. treten nicht ein.

In die mesophile Hecke wird auf 878 m2 eingegriffen. Der Eingriff wird extern ausgeglichen. Die Hecke wird
auBerhalb der Vogel-Brutzeit zwischen Anfang Oktober und Ende Februar 2025 auf Stock gesetzt. Somit
wird eine Beeintrachtigung briitender Vogel vermieden.

Amphibien

Das Planungsgebiet hat bisher innerhalb der Baugrenzen keine Lebensraumeignung fiir Amphibien. Eine
Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von Amphibien sowie eine gravierende Storung
gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 kann deshalb ausgeschlossen werden.

Saugetiere

Durch die Erfassung der Strukturausstattung des Gebietes lassen sich Aussagen hinsichtlich der
Habitatqualitdit des Gebietes und der Eignung als nutzbarer Lebensraum fiir Sdugetierarten ableiten.
Priifungsrelevante Arten wie Flederméause finden im Planungsgebiet keine geeigneten Lebensraume.

Eine Beeintrachtigung dieser Arten ist daher durch die Planung nicht zu erwarten.

Schadigungs- oder Storungsverbotstatbestdnde konnen fiir diese Arten mit ausreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden. Weitere gemeinschaftsrechtlich geschiitzte Sdugetierarten sind aufgrund ihrer
Lebensraumanspriiche bzw. ihrer Verbreitung in Bayern im Einflussbereich des Vorhabens nicht zu
erwarten.
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G.3 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ und betrachtet die Auswirkungen des
Gewerbegebietes. Dabei werden vier Stufen unterschieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Naturraum

Das Untersuchungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit (nach Ssymank) ,Unterbayerisches
Hiigelland und Isar-Inn-Schotterplatten (D65) sowie nachgeordnet in der Untereinheit (nach
Meynen/Schmithiisen et al.) ,Unteres Isartal* (061).

Schutzgut Boden

Die Isar durchflieBt das Tertidrhiigelland in einem von WSW nach ONO gerichteten Kastental von 4-6 km
Breite. Sie drangt dabei mit inrem Flussverlauf an den rechten Talhang, den sie dabei stark angeschnitten
hat. Die Abgrenzung der naturrdumlichen Einheit wurde wie bei MEYNEN & SCHMITHUSEN (1953-62)
jeweils am HangfuB festgesetzt.

GemaB der Ubersichtsbodenkarte Bayern (1:25.000) herrscht fast ausschlieBlich Kolluvisol aus Schiuff bis
Lehm (Kolluvium). Die Boden sind durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung anthropogen stark
uberpragt.

Es ist davon auszugehen, dass durch die geplante Nutzung keine nennenswerten betriebsbedingten
Belastungen entstehen. Bau- und anlagenbedingt ist aufgrund der Eingriffsschwere in das Bodengefiige
sowie der darauffolgenden Versiegelung der Flachen mit Umweltauswirkungen von mittlerer Erheblichkeit
zu rechnen. VermeidungsmaBnahmen minimieren die erheblichen Auswirkungen des Eingriffs.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflaichengewésser. Siidwestlich auBerhalb des
Planungsgebietes verlauft der GleiBenbach. Das Planungsgebiet liegt auBerhalb des festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes.

Mit einer Gefahrdung des Grundwassers durch die beschriebene Nutzung als Sonder- und Gewerbegebiet
ist nicht zu rechnen, jedoch nicht véllig auszuschlieBen.

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans "Bank und Einzelhandel an der der B11/ Viecht" der
Gemeinde Eching in Niederbayern wurde durch das Fachbiro fiir Hydro- und Geologie ,fhgeo®,
Altersheimerstrae 12, 81545, ein Baugrundgutachten (siehe H.2 Anhang Il — Bodengutachten) erstelit.
Der Bemessungswasserstand fiir die Bauzeit ist mit 9,0 m und fiir den Endzustand mit 7,2 m u. GOK
angenommen. Bis 11,1 m unter GOK wird kein Grundwasser bei den Bohrungen angetroffen.

Bei ausreichendem Abstand zum Grundwasser ist eine Versickerung im Untergrund durchfiihrbar.
Umwelttechnisch werden keine Auffalligkeiten vorgefunden.

Es wird daher davon ausgegangen, dass die Bauvorhaben keinen erheblichen Einfluss auf die
Grundwassersituation haben werden.

Auf Grund der Nutzung sind somit nur Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft

Im Projektgebiet herrscht feuchtgemédBigtes Klima mit warmen Sommern. Die mittlere jahrliche
Niederschlagssumme betrdgt ca. 982 mm, die Temperaturmittelwerte liegen im Januar bei 0,1 °C, im Juli
bei 19,4 °C, im Jahresmittel bei 9,8 °C. Klimatisch liegt das Projektgebiet im Ubergangsbereich von méBig
feuchtem, sommerwarmen Kerngebiet Niederbayerns zum kiihifeuchten Alpenvorland.
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Das Untersuchungsgebiet hat insgesamt kaum eine Bedeutung fiir das Schutzgut Klima/Luft. Im
Zusammenhang mit dem Vorhaben sind bau-, anlagen- und betriebsbedingt keine erheblichen
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft zu erwarten.

Schutzgut Arten und Lebensrdume

Die fur das Sondergebiet Einzelhandel und das Gewerbegebiet vorgesehenen Flachen werden derzeit
intensiv landwirtschaftlich genutzt und weisen aufgrund ihrer Strukturarmut eine geringe Okologische
Wertigkeit auf. Am norddstlichen Rand des Planungsgebiet verlduft eine Hecke mit Saum. In die mesophile
Hecke wird auf 878 m2 eingegriffen. Der Eingriff wird extern ausgeglichen. Innerhalb und im unmittelbaren
Umgriff des Geltungsbereiches befinden sich keine Schutzgebiete.

Prinzipiell ist mit dem Vorhaben ein Verlust von Lebensraum verbunden. Bedeutsame Beeintrdchtigungen
von Flora und Fauna bleiben jedoch aus, da die Fldche - bis auf Ausnahme des Bereiches der mesophilen
Hecke - beziiglich des Biotopwertes und Artenausstattung iiberwiegend als geringwertig eingestuft werden
kann. Insgesamt bedingt das Vorhaben somit nur geringe Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Arten und
Lebensrdume. Betriebsbedingt sind keine nennenswerten Umweltauswirkungen zu erwarten. Lediglich bau-
und anlagenbedingt ist mit Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Schutzgut Landschaftsbild

Derzeit ist der Bereich sudlich der BundesstraBe B11 charakterisiert als offene, ackerbaulich genutzte
Landschaft. Die zuldssigen Wand- / Gesamtgebdudehohen im Sondergebiet betragen 11,0 m und im
Gewerbegebiet 19,50 m, so dass hierdurch das zukiinftige Landschaftsbild durch das neu entstehenden
Einzelhandelsgebdude und Bankgebdude gepragt wird.

Durch die festgesetzten griinordnerischen MaBnahmen wie etwa die Eingriinung zur Einbindung in die
Landschaft durch Einzelbdume und die vorhandene Heckenstrukturen kénnen die Bauvorhaben in die
Umgebung eingebunden und die beziiglich des Landschaftsbild negativ empfundene Fernwirkung der
Gebdude minimiert werden.

Es werden daher nur Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit erwartet.

Schutzgut Mensch (Erholung)

Das Planungsgebiet hat aufgrund der derzeit intensiv landwirtschaftlichen Nutzung der Flache, der Lage
entlang der BundestraBe B11 und dem umgebenden Mischgebiet keine Bedeutung fir die
Erholungsnutzung. Es entstehen somit durch die vorgelegte Planung keine nachteiligen Auswirkungen im
Bereich der landschaftsgebunden Erholungsfunktion.

Schutzgut Mensch (Immissionen)

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans "Bank und Einzelhandel an der der B11/ Viecht" der
Gemeinde Eching in Niederbayern wurde durch das Sachverstindigenbiiro "Hoock & Partner", Am Alten
Viehmarkt 5, 84028 Landshut, ein schalltechnisches Gutachten (siehe H.1 Anhang | — Schalltechnische
Untersuchung) erstellt.

Dabei wurden zum einen Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen durch-
gefiihrt, die im Plangebiet durch den Verkehr auf der Bundesstrae B 11 sowie der KreisstraBe LA 18
hervorgerufen werden. Die Berechnungen erfolgten nach den "Richtlinien fiir den Ldrmschutz an StraBen
—RLS-19" auf Grundlage derjenigen Verkehrsbelastungen, die im Verkehrsmengen-Atlas des bayerischen
Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr fiir das Jahr 2023 aufgefiihrt werden und die unter
Beriicksichtigung einer Verkehrszunahme als Planungshorizont fiir das Jahr 2035 hochgerechnet wurden.
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Die Berechnungsergebnisse sind auf farbigen Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen
Gutachtens dargestellt.

Diese belegen, dass die anzustrebenden Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 bzw. die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir ein Gewerbegebiet abschnittweise im nordlichen Teil innerhalb
der Baugrenzen (iberschritten werden. Dementsprechend werden fiir die von Uberschreitungen betroffenen
Teilflaichen SchallschutzmaBBnahmen vorgesehen.

Zum anderen wurden Prognoseberechnungen zur Ermittlung der Larmimmissionen durchgeftihrt, die durch
die im Geltungsbereich geplanten Nutzungen in der schutzbediirftigen Nachbarschaft hervorgerufen
werden. Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit den im Beiblatt 1 zur DIN 18005 genannten
Orientierungswerten respektive den jeweils zuldssigen Immissionsrichtwerten der TA Larm verglichen, um
zu uberpriifen, ob der Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart zugefiihrt werden kann, ohne
die Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die Berech-
nungsergebnisse sind auf farbigen Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen Gutachtens
dargestellt.

Zusammenfassend wurde festgestellt, dass die geplanten Nutzungen (Lebensmittelmarkt und Bank-
Gebdude) in keinem grundsétzlichen Konflikt mit dem Anspruch der Nachbarschaft auf Schutz vor
unzuldssigen Larmimmissionen stehen. Der aus larmschutzfachlicher Sicht konfliktfreie Betrieb mit dem
Schutzanspruch der Nachbarschaft kann auf Vollzugsebene mit verhéltnisméBigen und betriebsiiblichen
Auflagen gewahrleistet werden.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es laut Denkmalatlas Bayern keine Hinweise auf
Bodendenkmaler. Bei der Uberpriifung ergaben sich Hinweise auf Bodendenkmiiler.

In Absprache mit der Kreisarchdologie wurden Sondagestreifen angelegt. Die Bodendenkméler sollen zu
ihrem Schutz groBflachig tiberdeckt werden. Die Bodendenkmaler verbleiben dabei in ihrem urspriinglichen
Zusammenhang und werden nicht ausgegraben. Der Abtrag beschrédnkt sich nach Maglichkeit auf die
Fundamente.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der
zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Im Rahmen dieses Genehmigungsverfahrens wird das BLfD die fachlichen Belange der
Bodendenkmalpflege formulieren.
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G.4 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die Flache wiirde bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens weiterhin als landwirtschaftliche Nutzfliche
bestehen bleiben. Die Mdglichkeit zur Verbesserung der Standortvoraussetzungen fiir leistungsfahige
Warenversorgung bliebe aus. AuBerdem konnte der Standort der Bankfiliale in Viecht wegfallen. Zudem
konnten die griinordnerischen MaBnahmen im Gebiet nicht umgesetzt werden.

G.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
einschlieBlich der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

G.5.1

G.5.2

VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Boden
o Reduzierung des Versiegelungsgrades durch versickerungsfahige Beldge

Schutzgut Wasser

e Zur Unterstiitzung des natiirlichen Wasserkreislaufes soll das anfallende Niederschlagswasser
vor Ort breitflachig versickert werden

Schutzgut Klima und Luft
o Derzeit keine MaBnahmen erforderlich

Schutzgut Arten und Lebensraume

e Bindelung von Versorgungsleitungen und Wegen
o Durchlassigkeit der Einfriedung zur freien Landschaft zur Férderung von Wechselbeziehungen

Schutzgut Landschaftsbild
o Aufwertung des Landschaftsbildes durch Abschirmungs- bzw. EingriinungsmaBnahmen

Naturschutzfachlicher Eingriff und Ausgleich

Da durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind, ist nach § 18 BNatSchG (iber die Vermeidung und den Ausgleich nach den Vorschriften des
§ 1 und 1a BauGB zu entscheiden. Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe
in Natur und Landschaft sind danach in der Abwégung zu beriicksichtigen; der Ausgleich ist
innerhalb der durch § 1a Abs. 3 BauGB zur Verfiigung stehenden Mdglichkeiten im Rahmen der
Satzung zu regeln.

Die Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fiir das gegenstindliche
Bebauungsplanverfahren erfolgt anhand des bayerischen Verfahrens ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft® (BStMB, 1. Auflage, Dezember 2021)

Vereinfachte Vorgehensweise nach Ziffer 3.2 des Leitfadens

Die vereinfachte Vorgehensweise entsprechend Ziffer 3.2 des Leitfadens ist bei dem
gegenstdndlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht anwendbar, da es sich um kein reines
oder allgemeines Wohngebiet handelt. Somit kommt das Regelverfahren nach Ziffer 3.3 zur
Anwendung.
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G.5.3

Regelverfahren nach Ziffer 3.3 des Leitfadens

Einstufung des Plangebietes vor Bebauung (Bestandsbeurteilung):

Der Untersuchungsraum kann hier auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans (Gr6Be 14.066 m?)
beschrénkt bleiben, da vorhabenbezogene oder schutzgebietsspezifische Beeintrachtigungen tber

den Geltungsbereich hinaus nicht zu erwarten sind (siehe Kapitel G.3).

Ergebnis:

Das Plangebiet ist hinsichtlich der vorherrschenden Bedeutung als Flache geringer Bedeutung fiir

Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 1) einzustufen.

Auswirkungen des Eingriffs

Das Planungsgebiet mit einer GroBe von 14.066 m? setzt sich im Bestand (siehe H.3 Anhang Ill -

Bestandsplan) wie folgt zusammen:

Bestehende Flachennutzung (BNT-Code) Flache in m?
Acker (B112) 10.469 m2
offentliche Verkehrsflache (V11) 1.447 m?
StraBenbegleitgriin (V51) 897 m?
Hecke mit Saum (B112) 1.253 m?
Gesamtflache 14.066 m?

Die zulassigen Eingriffe in dem geplanten Baufeld werden gemeinsam ermittelt und sollen dann
durch entsprechende Griin- bzw. Ausgleichsflachen ausgeglichen werden. Insgesamt reduziert sich
der Eingriffsbereich hinsichtlich seiner Beeintrachtigungen auf eine Flache von 10.544 m? bzw.

26.176 WP.
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Tab. 1: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzqutes Arten und Lebensraume

Bestanderfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Betroffene Biotop-/Nutzungstypen Fliche (m2) Bewertung | GRZ/Ein- | Ausgleichshedarf
Code Bezeichnung (WP) | griffsfaktor (WP)
Mesophile Gebiische / mesophile
B112 Hecken (B112-WX00BK) 878 m2 10 1,00 8.777 WP
Griinflichen junger bis mittlerer
Ausprégung entlang von
Va1 Verkehrsflachen __ 461 m? 3 0,60 830 WP
Intensiv bewirtschaftete Acker ohne
oder
At1 mit stark verarmter Segetalvegetation 9.205 m? 3 0,60 16.569 WP
Summe 10.544 m? 26.176 WP
Hlantngs, Begriindung Sicherung
faktor
0% - -
Summe (max. 20%) 0%
Summe des Ausgleichshedarfs in Wertpunkten 26.176 WP

Festlequng des Kompensationsfaktors

Bei Eingriffen in die Gruppe der Biotop- und Nutzungstypen (BNT) ergeben sich folgende
Beeintrachtigungsfaktoren:

Bewertung des Schutzguts Arten und LebensraumeWertpunkte (WP) Beeintrachtigungsfaktor

geringe Bedeutung 3 WP GRZ
mittlere Bedeutung 8 WP GRZ
hohe Bedeutung 11-15 WP 1

Die GRZ betrdgt im Vorhabensgebiet 0,6. Dieser Wert wird daher als Beeintrdchtigungsfaktor zur
Berechnung verwendet. Fiir den Eingriff in die mesophilen Hecke wird ein Beeintréchtigungsfaktor von 1,0
verwendet.

Durch VermeidungsmaBnahmen ist nach Leitfaden eine Reduktion des Eingriffs um bis zu 20 % maglich.
Dieser Wert wird als Planungsfaktor in die Berechnung mit einbezogen. Im vorliegenden Bebauungsplan
wird aufgrund des hohen Versiegelungsgrades auf die Einbeziehung des Planungsfaktors verzichtet.

Ergebnis:

Nach den Ermittlungsgrundsétzen des Regelverfahrens ist aus fachlicher Sicht ein Ausgleichsbedarf von
26.176 WP fir das gegenstindliche Bebauungsplanverfahren erforderlich, die insoweit in die
Abwadgungsentscheidung einzustellen ist.
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G.6

G.7

G.8

Abbuchung von Okokonto- und Ausgleichsflichen

Der naturschutzrechtliche Ausgleich fir das vorliegende Bauleitplanverfahren wird durch die
Inanspruchnahme folgender Okokonto- und Ausgleichsflachen sichergestelit:

FI.Nr. 1888/2, Gemarkung Haunwang, Gemeinde Eching i.Ndb.

Durch die Abbuchung von der Ausgleichsflache auf der FI.Nr. 1888/2, Gemarkung Haunwang, Gemeinde
Eching i.Ndb. konnen 3.665 WP kompensiert werden. Genaue Details sind dem Abbuchungsplan im
Anhang (siehe H.4 Anhang IV — Okokonto Abbuchung) zu entnehmen.

FI.Nr. 553/5, Gemarkung Vilsheim, Gemeinde Vilsheim

Durch die Abbuchung von der Okokontofldche auf der FI.Nr. 553/5, Gemarkung Vilsheim, Gemeinde
Vilsheim kénnen 8.114 WP kompensiert werden. Genaue Details sind dem Abbuchungsplan im Anhang
(siehe H.4 Anhang IV — Okokonto Abbuchung) zu entnehmen.

FI.Nr. 434/33 TF, Gemarkung Eching, Gemeinde Eching i.Ndb.

Durch die Abbuchung von der Okokontoflache auf den FINr. 434/33 TF, Gemarkung Eching, Gemeinde
Eching i.Ndb. kdnnen 14.397 WP kompensiert werden. Genaue Details sind dem Abbuchungsplan im
Anhang (siehe H.4 Anhang IV — Okokonto Abbuchung) zu entnehmen.

Ausgleichsbedart 26.176 WP
Abbuchung Okokonto - 26.176 WP
Ausgleichsbedarf 0 WP
Zusammenfassung

Bei einem Ausgleichsbedarf von insgesamt 26.176 WP und einem Ausgleichsumfang von 26.176 WP
kann festgehalten werden, dass das Eingriffsvorhaben als vollstandig ausgeglichen anzusehen ist.

Alternative Planungsmadglichkeiten

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung wurden bereits vorsorglich weitere Flachen fir die
Entwicklung von Sondergebieten fiir groBflachigen Einzelhandel sowie Gewerbegebieten im Gemeindeteil
Viecht gepriift. Bei Vorgesprachen mit mdglichen Nutzern und den zusténdigen Behdrden wurden im Detail
unterschiedliche Varianten intensiv begutachtet. Der jetzt vorliegende Entwurf hat sich als einzig
realisierbare Variante herauskristallisiert.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung wurden der Bayerische Leitfaden verwendet. Als Grundlage fiir die
verbal argumentative Darstellung und der Bewertung sowie als Datenquelle wurden der
Flachennutzungsplan der Gemeinde Eching i.Ndb. sowie das ABSP Landshut und Angaben der
Fachbehorden verwendet.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Auf Grund der insgesamt geringen Umweltauswirkungen in den einzelnen Schutzgitern werden keine
gesonderten UberwachungsmaBnahmen fiir notwendig erachtet.
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BEGRUNDUNG UND UMWELTBERICHT
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ENTWURF
Gemeinde Eching i.Ndb.

G.9 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplans ist es, die Entwicklung des Einzelhandels in der Gemeinde Eching zu fordern,
sowie die Schaffung von zusatzlichen Arbeitspldtzen im Gemeindebereich. AuBerdem soll sichergestellt
werden, dass auch kiinftig eine Bankfiliale in Viecht vorhanden ist.

Die Gemeinde Eching i.Ndb. liegt westlich der Stadt Landshut. Viecht ist ein Gemeindeteil. Die Entfernung
zur Autobahn A92 betrégt etwa 6,2 km. Das Planungsgebiet liegt eingebettet zwischen der Bundesstrafe
B11, der KreisstraBe LA18 und der Aster Strae und ist somit sehr gut an den ortlichen und iiberdrtlichen
Verkehr angebunden.

Die fiir das Sondergebiet Einzelhandel und das Gewerbegebiet vorgesehenen Flachen werden derzeit
intensiv landwirtschaftlich genutzt und weisen aufgrund ihrer Strukturarmut eine geringe Okologische
Wertigkeit auf. Am norddstlichen Rand des Planungsgebiet verlduft eine Hecke mit Saum. In die mesophile
Hecke wird auf 878 m? eingegriffen.

Umfangreiche griinordnerische MaBnahmen stdrken die Qualitit und die landschaftliche Einbindung der
GesamtmaBnahme. Geplante VermeidungsmaBnahmen minimieren den naturschutzrechtlichen Eingriff.
Der verbleibende Eingriff wird extern ausgeglichen.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Tab. 2: Erheblichkeit der bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen des Vorhabens

Baubedingte

Anlagenbedingte Betriebshedingte

Schutzgut Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen Ergebnis
Boden Geringe Mittlere Geringe g?glré?: bis
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit ) .
Erheblichkeit
Wasser Geringe Geringe Geringe Geringe
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Klima/Luft Keine Keine Keine Keine
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Arten und Geringe Geringe Geringe Geringe
Lebensraume Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Geringe Mittlere Keine Geringe

Landschaftshild

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Mensch Keine Keine Keine Keine
(Erholung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch Geringe Geringe Geringe Geringe
(Immissionen) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Kultur- und Geringe Keine Keine Geringe
Sachgiiter Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Gemeinde Eching i.Ndb., 17.03.2025

(Erster Biirgermeister Max Kofler)
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H) Anhang

H.1 Anhang | — Schalltechnische Untersuchung
Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans "Bank und Einzelhandel an der der B11/ Viecht" der
Gemeinde Eching in Niederbayern wurde durch das Sachverstindigenbiiro "Hoock & Partner", Am
Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut, ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Genaue Details sind
dem beigefiigten Gutachten zu entnehmen.

H.2 Anhang Il - Bodengutachten
Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans "Bank und Einzelhandel an der der B11/ Viecht" der
Gemeinde Eching in Niederbayern wurde durch das Fachbiiro fiir Hydro- und Geologie ,fhgeo®,
AltersheimerstraBe 12, 81545, ein Baugrundgutachten erstellt. Genaue Details sind dem beigefiigten
Gutachten zu entnehmen.

H.3 Anhang lll - Bestandsplan
Bestandsplan, M 1:1.000, Stand 25.11.2024

H.3 Anhang IV — Okokonto- und Ausgleichsflachen Abbuchung
FI.Nr. 1888/2, Gemarkung Haunwang, Gemeinde Eching i.Ndb., Stand 17.03.2025
FI.Nr. 553/5, Gemarkung Vilsheim, Gemeinde Vilsheim, Stand 17.03.2025
FI.Nr. 434/33 TF, Gemarkung Eching, Gemeinde Eching i.Ndb., Stand 17.03.2025
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PRAAMBEL

Aufgrund des §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394) gedndert worden ist, des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt
durch § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 04. Juni 2024 (GVBI. 98) geédndert worden ist, der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), die zuletzt durch § 5 des Gesetzes vom 23. Juli 2024 (GVBI. S. 257) geandert worden ist, der
Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geédndert worden ist, der Verordnung iber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und tiber die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) in der
Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geédndert worden ist, des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 201q (GVBI. S. 82), das zuletzt durch § 1 Abs. 87 der
Verordnung vom 04. Juni 2024 (GVBI. S. 98) gedndert worden ist, erldsst die Gemeinde Eching i.Ndb.
folgenden

Bebauungsplan ,,Bank u. Einzelhandel an der B11/Viecht*

als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes:

A) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 17.03.2025 mit:
- Textlichen Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

B) Planzeichnung in der Fassung vom 17.03.2025 mit:
- Geltungsbereich, M 1 :1.000
- Festsetzungen durch Planzeichen
- Hinweise und nachrichtliche Ubernahme
- Verfahrensvermerken

Beigefiigt sind:
C) Begriindung in der Fassung vom 17.03.2025
D) Umweltbericht in der Fassung vom 17.03.2025

E) Immissionsschutztechnisches Gutachten (Schallimmiossionsschutz) von Hoock & Partner
Sachverstandige PartG mbB — Beratende Ingenieure vom
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

1.2
1.21

1.2.2

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO0)

Das Planungsgebiet wird in unterschiedlich genutzte Gebiete aufgeteilt:

S0 ,Einzelhandel* Sonstiges Sondergebiet SO Einzelhandel (§ 11 Abs. 3 BauNVO0)
GEm. E. Eingeschrénktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNV0)

Sonstiges Sondergebiet SO Einzelhandel

Das SO Einzelhandel wird als sonstiges Sondergebiet (SO) im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt und dient der Entwicklung eines groBflachigen Einzelhandelsstandorts.

Im SO Einzelhandel zulédssig sind:

- GroBflachiger Einzelhandel mit den Hauptsortiment Lebensmittel samt Randsortimenten mit
mind. 1.000 m2 und max. 1.200 m2 Verkaufsflache;

- Elektro-Tankstellen als E-Ladestationen/-saulen;

- Werbeanlagen.

Im Obergeschoss zuldssig sind:

- Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsnutzungen,
- nicht storendes Gewerbe (ohne Einzelhandel),
- Anlagen fiir soziale Zwecke und

- Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE m. E.)

Das eingeschrénkte Gewerbegebiet wird als Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO0 festgesetzt
Zulassig sind:

- Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude;

- Sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Unzuléssig sind:

- Einzelhandel;

- Tankstellen;

- Vergniigungsstatten.
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2.1

2.2
2.2.1

2.2.2

223

2.2.4

3.1

3.2

3.3

3.4

41

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl
Die max. zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) im sonstige SO Einzelhandel und im Gewerbegebiet
GE m. E. betrdgt 0,6.

Hohe der baulichen Anlagen und Héhenbezugspunkte (§ 18 BauNVO)

SO ,Einzelhandel®: Die zuldssige Wandhohe (WH) / Gesamthdhe (GH) betragt 11,00 m.
GEm.E.: Die zulassige Wandhohe (WH) / Gesamthdhe (GH) betragt 19,50 m.

Unterer Bezugspunkt fiir die Wandhohe (WH) und Gesamthohe (GH) ist 411,00 m 0. NN.

Oberer Bezugspunkt

- fur die Wandhohe ist die Oberkante der Dachhaut

- fir die Gebdudehdhe ist der hochste Punkt der duBeren Dachhaut.

- Bei Flachddchern ist der obere Bezugspunkt der hochste Punkt der Attika.

Die Wandhohen diirfen ausnahmsweise durch notwendige Betriebsanlagen (z. B. Kamine,
Spanelager, Liiftungsanlagen etc.) tberschritten werden, wenn dies aus konstruktiven oder
technischen Griinden notwendig ist.

Baukdrper und bauliche Gestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayB0)

Zur Gestaltung der Wandfldchen werden WeiBtone, helle und dunkle Farbténe, silber-metallische
Oberflachen zugelassen, Grelle und leuchtende Farben (wie die RAL-Farben 1016, 1026, 2005,
2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038) sind unzuldssig. Es sind kleinere
untergeordnete farbige Flachen mit max. 20 m? zuléssig. Die Verwendung von Firmenfarben in
der Fassade ist im Rahmen der "Corporate Identity" erlaubt.

Als Fassadengestaltung sind Glasflachen, Metall- und Holzverkleidungen, glatte Putzflachen,
glatter Sichtbeton und Mauerwerk oder Betonverkleidungen zugelassen, die Verwendung von
Waschbeton ist unzuléssig.

Zulassige Dachformen/-neigung:

- Flachdach oder Pultdach

- Gleichseitiges Satteldach mit mittigem First
- Dachneigung max. 18° Grad

Zuldssige Dachdeckungen:

Pult- und Satteldach:

Als Dacheindeckungen ist eine extensive Dachbegriinung mit einem Bodenaufbau von
mind. 8 cm sowie alle harten Deckungen mit folgenden Ausnahmen zulassig:

Unbeschichtete, metallische Materialien wie kupfer-, zink- oder bleihaltige Materialien sind
sowohl als Eindeckung als auch fir Regenwasserleitungen unzuléssig.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 2a
BauGB sowie § 22 und § 23 BauNVO0)

Bauweise

- Im sonstigen Sondergebiet SO Einzelhandel wird eine abweichende Bauweise (a)
festgesetzt (§ 22 Abs. 4 BauNVO); es gelten die Grundsdtze der offenen Bauweise mit
der MaBgabe, dass Gebédude mit einer Gebdudeldnge von mehr als 50 m zuléssig sind.

LANGST die LANDSCHAFTSARCHITEKTEN Am Kellenbach 21 84036 Landshut Seite 3



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ENTWURF
Bebauungsplan ,Bank u. Einzelhandel an der B11/Viecht" mit integriertem Griinordnungsplan Gemeinde Eching i. Ndb.

- Im GE m. E. wird die offene Bauweise festgesetzt

4.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt.

Stellpldtze und Nebenanlagen (insb. Einkaufswagenboxen und Ladesdulen) sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflichen und den festgesetzten Fldchen fiir Stellpldtze und
Nebenanlagen zuldssig (§ 23 Abs. 5 BauNV0).

4.3 Abstandsfldchenvorschriften
Die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO finden keine Anwendung. Die
einzuhaltenden Abstandsflaichen werden durch die festgesetzten Baugrenzen und die maximal
zulassigen Oberkanten, Wand- und Gesamthdhen bestimmt (Art. 6 Abs. 5 S. 2 BayBO).

5. MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme- Kopplung (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

5.1 ,innerhalb des sonstigen SO Einzelhandel und des eingeschrénkten Gewerbegebiets GE m. E.
sind nutzbare Dachflachen der Gebdude und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden
solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwdrmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte
Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Zu den nicht nutzbaren Dachflichen zihlen insbesondere Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte,
Dachaufbauten, Lichtbédnder, Lichtkuppeln, technische Dachaufbauten sowie bautechnische
erforderliche Abstandsflachen zu den Dachridndern.

5.2 Ausnahmsweise kann nach § 31 Abs. 1 BauGB anstelle von Photovoltaikmodulen oder
Solarwédrmekollektoren Dachbegriinung nach Festsetzung Ziff. 3.4 zugelassen werden."

6. Gestaltung des Geldndes (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

6.1 Das Geldnde darf insgesamt in seinem natiirlichen Verlauf auch durch die Errichtung von
Bauwerken nicht wesentlich verdndert oder gestort werden, damit das vorhandene
Landschaftsrelief erhalten bleibt.

Zuléssig sind Geldndeanschiittungen und -abgrabungen bis zu 120 cm. Gelédndeabstufungen an
den Grundstiicksgrenzen, beispielsweise durch Stiitzmauern, sind unzuldssig.

1. Werbeanlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayB0)

7.1 Werbeanlagen miissen mit inrer Oberkante unterhalb der Traufhéhe bleiben und diirfen eine max.
GroBe von 6,00 m? aufweisen. Fassadenwerbung an der Gebdudewand kann die maximale
GroBe dberschreiten.

7.2 Unzuléssig sind Reklameflachen oder Schriften aller Art auf den Dachflachen, Werbeanlagen mit
wechselndem oder bewegtem Licht, Lichtreklamen mit grellen Farben oder Farbmischungen,
akustische Werbeanlagen und die Verwendung von Skybeamern.

7.3 Werbepylone (iber 10,00 m, und Fahnenmasten iiber 7,00 m sind unzuléssig.
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7.4

8.

8.1

8.2

9.1

10.

10.1

11.

11.1

11.2
12.
12.1

12.2

Werbeanlagen sind nur auBerhalb der Anbauverbotszone zuldssig.

Einfriedungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO0)
Hohe der Einfriedung: ~ max. 2,00 m, gemessen ab Oberkante fertiges Geldnde

Die Zaununterkante muss mind. 15 c¢m dber hergestelltem Geldnde
liegen.

Ausfiihrung: zuldssig sind Maschendrahtzdune und einfache Stahlkonstruktionen in griiner
oder grauer Farbe mit Hinterpflanzung oder freiwachsende Hecken aus
standortheimischen  Gehdlzen zuldssig, Stabgitterzaun verzinkt oder
pulverbeschichtet, Zaune sind ohne Sockel zu errichten

Versorgungsleitungen
Die Versorgungsleitungen sind im Bereich der ErschlieBungsstraBen zu verlegen.
Stellplatze (§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 47 Abs. 2 BayBO)

Die Zahl der notwendigen Stellplatze richtet sich abweichend von der Satzung iber die
Herstellung von Stellpldtzen und deren Ablosung der Gemeinde Eching (Stellplatzsatzung) vom
21.07.2017 nach der Anlage zur GaStellV i.d.F. vom 01.01.2025.

Beleuchtung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die AuBenbeleuchtung ist mit UV-armen und energiesparenden Leuchtmitteln (gelb), z.B. LED
oder Natriumdampflampen, zum Schutz nachtaktiver Insekten auszufiihren. Leuchtmittel im
Ultraviolett-Bereich (UV, unter 380nm Wellenlange) und Quecksilberdampf-Hochdrucklampen
sind nicht zulassig.

Die Beleuchtung im Plangebiet muss eine Blendwirkung auf die B 11 ausschlieBen.

GRUNORDNUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB sowie Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayB0)

Griinflachen

Die Bepflanzung (Geholze) hat sich an der potentiell natiirlichen Vegetation (s. Artenliste) zu
orientieren. Es sind nach Maglichkeit autochthone Pflanzen bzw. autochthones Saatgut zu
verwenden. Ausfallende Gehélze sind spatestens in der folgenden Vegetationsperiode
nachzupflanzen. Die Nachpflanzungen haben den Qualittsanforderungen der entfallenden
Bepflanzung zu entsprechen. Die unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke, die nicht als
Arbeits- oder Lagerflachen und fiir Zufahrten erforderlich sind, sind als extensive Griinflachen
anzulegen oder zu unterhalten.

Mindestqualitat Pflanzung
Baume: Sol. mind. 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16, mit Ballen
Straucher: 3 x verpflanzt, 100-150, mit Ballen
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12.3

12.4

12.5

12.6

Artenliste

Béume:

Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche

Alle Arten von Obstbdumen (vorzugsweise Hochstdmme) sind zuldssig. Nadelgehélze aller Art,
hangende und buntlaubige Arten und Sorten sind im gesamten Gebiet nicht zuléssig.

Strducher:

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Gemeine Hasel
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa arvensis Feld-Rose

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa majalis Zimt-Rose

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Echter Schneeball

Kletterpflanzen:

Clematis vitalba Waldrebe
Hedera helix Efeu
Humulus lupulus Hopfen
Dachbegriinung

Die Dachbegriinung von Flachddchern und geneigten Déchern kann als Griinflache angerechnet
werden.

Private Griinflachen

Uber die im Plan festgesetzten Griinflichen sollen weitere private Griinflichen entwickelt werden.
Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, die nicht als Arbeits- oder Lagerflichen und
fur Zufahrten erforderlich sind, sind als extensive Griinflichen anzulegen und zu unterhalten. Zur
Forderung des Artenreichtums sind vegetationsfreie oder -arme Kies- oder Splittbeete
unzulassig. Die einzelnen Parzellen sind, soweit kein baulicher Grenzanbau stattfindet, mit
Geholzpflanzungen voneinander abzugrenzen bzw. gegen den Offentlichen Raum hin
einzugriinen. Auf den Baugrundstiicken ist pro 1.000 m? Grundstiicksfliche mindestens 3
Laubbdume zu pflanzen (s. Artenliste). Ausfallende Gehélze sind spétestens in der folgenden
Vegetationsperiode nachzupflanzen.

Zeitpunkt der Pflanzungen
Die Eingriinung und Bepflanzung sowie die Gehdlzpflanzungen innerhalb der Baugrenzen sind in
der nach Fertigstellung des Gebéudes folgenden Vegetationsperiode vorzunehmen.
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12.7 Beldge
Pkw-Stellpldtze sind generell mit einem versickerungsfahigen Pflaster bzw. Belag auszubilden
(z.B. Rasengittersteine, Rasenpflaster oder Drainpflaster), soweit die geltenden Richtlinien der
Wasserwirtschaft dem nicht entgegenstehen.

13. IMMISSIONSSCHUTZ (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schutz vor Verkehrslarmimmissionen

Grundrisse im Sondergebiet sind so zu organisieren, dass innerhalb der pink gekennzeichneten
Flache keine zum Offnen eingerichteten AuBenbauteile (z.B. Tiren, Fenster) zu
schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen im Sinne der DIN 4109 (z.B. Birordume) zu liegen
kommen.

AuBenbauteile (z.B. Tiren, Fenster), welche zur Beliiftung von im Sinne der DIN 4109
schutzbediirftigen Rdumen (z.B. Birordume) notwendig sind und innerhalb der griin
gekennzeichneten Flache zu liegen kommen, sind mit fensterunabhdngigen, schallgeddmmten
automatischen Beliiftungsfiihrungen/-systemen/-anlagen auszustatten. Deren Betrieb muss
auch bei vollstandig geschlossenen Fenstern eine Raumbeliiftung mit ausreichender
Luftwechselzahl ermdglichen.

-
an®

Abbildung 1: Lageplan mit Kennzeichnung der Bereiche, innerhalb derer SchallschutzmaBnahmen erforderlich sind
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14

14.1

14.2

WASSERWIRTSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das unverschmutzte Oberflichenwasser von Dachflichen und Parkpldtzen, Stellpldtzen,
Zufahrten, etc. ist breitflachig auf dem eigenen Grundstiick zu versickern. Ist eine direkte
Versickerung auf den Grundstiicken auf Grund der Bodenbeschaffenheit nicht maglich, sind fiir
Niederschlagswasser RiickhaltemaBnahmen (z. B. durch dkologisch gestaltete Riickhalteteiche,
Regenwasserzisternen, etc.) vorzusehen.

Hausliches Schmutzwasser ist in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

TEXTLICHE HINWEISE

A

DENKMALSCHUTZ

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es laut Denkmalatlas Bayern keine Hinweise auf
Bodendenkméler. Bei der Uberpriifung ergaben sich Hinweise auf Bodendenkméler.

In Absprache mit der Kreisarchédologie wurden Sondagestreifen angelegt. Die Bodendenkmaler
sollen zu ihrem Schutz groBflachig tiberdeckt werden. Die Bodendenkmaler verbleiben dabei in
ihrem urspriinglichen Zusammenhang und werden nicht ausgegraben. Der Abtrag beschrankt
sich nach Mdoglichkeit auf die Fundamente.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu
beantragen ist.

Im Rahmen dieses Genehmigungsverfahrens wird das BLfD die fachlichen Belange der
Bodendenkmalpflege formulieren.

NIEDERSCHLAGSWASSER

Niederschlagswasser ist grundsétzlich zu versickern. Erst wenn nachgewiesen (Gutachten) ist,
dass eine Versickerung nicht maglich ist, ist nach Riicksprache (z. B. rechtlich gesicherte
Zisterne) eine Einleitung in den Kanal/ein Oberflachengewdsser zu priifen.
Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern bzw. riickzuhalten. Hierfir sind die
randlichen Griinflichen vorzusehen bzw. die Stellplatzflachen mit Rigolen zu ertiichtigen.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist durch ein Bodengutachten des FHGeo vom
18.12.2023 untersucht und mit MaBgaben bestdtigt worden. Ergénzend ist eine
Wasserriickhaltung in den randlichen Griinflichen maglich.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers ist somit auf der Ebene der Bauleitplanung als
gesichert anzusehen; die Detailplanung ist der Baugenehmigung mit ergdnzenden
wasserrechtlichen Verfahren vorbehalten.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) i. V. m. den Techn. Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)
sowie auf die Techn. Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in oberirdische Gewasser (TRENOG) ist zu beachten.

Eine punktuelle Versickerung ist nicht zuldssig (s. NWFreiV), die Versickerung hat tiber Mulden
oder Rigolen zu erfolgen.

Fur die Versickerung und/oder Einleitung in ein Oberflachengewésser ist ggf. rechtzeitig vorher
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 4 WHG).
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Es wird darauf hingewiesen, dass fiir Arbeiten bzw. MaBnahmen, die innerhalb der das
Grundwasser schiitzenden Deckschicht (i. d. R. 2 m (ber dem hdchstmdglichen
Grundwasserstand) erfolgen, eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist.

Werden wassergefahrdende Stoffe gelagert, abgefiillt, umgeschlagen, hergestellt, behandelt oder
verwendet, so ist die anzuzeigen (Art. 37 BayWG).

C HOCHWASSER / STARKREGEN

Nach den Bestimmungen der §§ 5 und 37 WHG ist jede Person, die durch Hochwasser bzw.
Starkregen betroffen sein kann, im Rahmen des ihr Maglichen und Zumutbaren verpflichtet,
geeignete  VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasser- bzw.
Starkregenfolgen und zur Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von
Grundstiicken den mdglichen nachteiligen Folgen fiir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch
Hochwasser bzw. Starkregen anzupassen.

Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick darf nicht
zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks behindert werden. Der natiirliche Ablauf wild
abflieBenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder
auf andere Weise verandert werden.

Es wird auf die Gefahrdung bei seltenen und auBergewdohnlichen Starkregenereignissen (30- und
100-jahrliches Niederschlagsereignis) mit Wassertiefen durch Oberflichenwasser bis 50 cm im
Geltungsbereich hingewiesen.

Kellergeschosse sollen gegen driickendes Wasser abgedichtet werden und das Erdgeschoss
soll oberhalb des errechneten Wasserspiegel des Sturzflutrisikomanagementkonzepts liegen.

D BRANDSCHUTZ

Alle baulichen Anlagen miissen (iber befestigte StraBen und Wege erreichbar sein. Bei Gebduden,
die ganz oder zu Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, sind
Feuerwehrzufahrten zu schaffen.

Feuerwehrzufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsfldchen fiir die Feuerwehr sind auch auf
Privatgrundstiicken entsprechend der Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB)
Ausgabe Oktober 2018 (vgl. AlIMBI Nr. 12/2018 Lfd. Nr. A 2.2.1.1) die Vorgaben der ,Richtlinie
iber Flachen fir die Feuerwehr” einzuhalten. Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass ein sog.
Wendehammer vorhanden ist und dieser auch fiir Feuerwehrfahrzeuge benutzbar ist
(Durchmesser 18 mtr.).

Der erforderliche Loschwasserbedarf ist je nach Art der Bebauung geméB DVGW Arbeitsblatt W
405 Tabelle 1 sicher zu stellen. In Gewerbegebieten ist von 96 m3/h auf 2 h auszugehen.

Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln der Arbeitsblatter W 331 und W 405 zu
erstellen. Der Abstand der Hydranten zueinander solite nicht mehr als 150 m betragen. Des
Weiteren sind sie auBerhalb des Triimmerschattens von Gebduden und nach Mdglichkeit am
Fahrbahnrand zu positionieren.

E ABFALLRECHT UND BODENSCHUTZ

Grundsétzlich ist bei einem Bauvorhaben auf die Schutzwiirdigkeit des wertvollen ,Gutes
Oberboden“ zu achten, und die Anforderungen des § 12 BBodSchV sind zu beriicksichtigen.
Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der (iberbaubaren
Grundstiicksflache der Oberboden abzutragen und abseits des Baustellenbetriebs getrennt zu
lagern. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder iiberlagert
werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerdauer von mehr als 2 Monaten zu begriinen. Der
DIN 19731 sind qualitdtserhaltende Hinweise zum Umgang mit dem Bodenmaterial zu
entnehmen. Oberboden- und kulturfdhiges Unterbodenmaterial soll mdglichst auf dem
Grundstiick fiir die Anlage von Vegetationsflaichen wiederverwendet werden. Hierzu wird die DIN
18915 zur Anwendung empfohlen.
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Uberschiissiges Oberbodenmaterial, das nicht am Entstehungsort wiederverwendet werden
konnte, kann unter Beachtung des § 12 BBodSchV und der DIN 19731 ortsnah auf
landwirtschaftlich genutzten Flachen verwertet werden.

Hinweis: Bei einer landwirtschaftlichen Verwertung des Oberbodens ist im Vorfeld zu priifen, ob
es einer baurechtlichen Genehmigung bedarf, diese ist vor Beginn der MaBnahme einzuholen.
Auch ohne die Notwendigkeit eines Bebauungsplanes sind immer Analyseergebnisse nach den
Angaben des Anhangs 1 und 2 Bodenschutzverordnung (BBodSchV) des Aufbringmaterials,
sowie der gewiinschten Aufbringflache dem Sachgebiet 25, Landratsamt Landshut, vorzulegen.
Die weitere Verwertung des Bodenmaterials hat unter Einhaltung der geltenden gesetzlichen und
rechtlichen Vorschriften zu erfolgen. Insbesondere sind bei entsprechender Verwertung die §§ 6
bis 8 BBodSchV einzuhalten.

Erforderliche Anzeigen bzw. Genehmigungen sind rechtzeitig bei der Behdrde einzureichen bzw.
Zu beantragen.

Sollten im Zuge der BaumaBnahmen Abfélle, Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen zu Tage
treten, ist die Abteilung Bodenschutz- und Abfallrecht beim Landratsamt Landshut unverziglich
zu informieren.

F WERBEANLAGEN
GemaB § 33 Abs. 1 StVO darf der Verkehr auBerhalb geschlossener Ortschaften nicht durch
innerortliche Werbung oder Propaganda gestort werden.

G BELEUCHTUNG
Auf den Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung — Handlungsempfehlung fiir
Kommunen des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt und Verbraucherschutz wird verwiesen.

H IMMISSIONSSCHUTZ
Die Schutzbediirftigkeit der Immissionsorte innerhalb des Sondergebiets vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche wird derjenigen eines Gewerbegebiets nach § 8 BauNVO
gleichgesetzt.
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