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1. Begriindung
11 Anlass, Grundsatzziele und Zweck der Planung

Aufgrund des bestehenden Bedarfs an Flachen zur Aussiedlung fir einen Gewerbebetrieb
sowie weitere Anfragen nach Gewerbegrundstiicken beabsichtigt die Gemeinde Unterdietfurt
die Ausweisung eines Gewerbegebiets nach § 8 BauNVO.

Nordlich von Unterdietfurt, westlich von Vordersarling, im planungsrechtlichen Au3enbereich,
soll die derzeit im bestehenden Flachennutzungsplan ausgewiesene ,Landwirtschaftliche
Nutzflache® in ein Gewerbegebiet (GE) umgewandelt werden. Das Planungsgebiet schlie3t an
das sudlich gelegene, bestehende Gewerbegebiet an.

Der Gemeinderat Unterdietfurt hat deshalb in der Sitzung vom 06.06.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Vordersarling West II“ beschlossen. Es erfolgte ein erneuter
Aufstellungsbeschluss am 03.07.2024 (Verkleinerung auf 3 Flurnummern). Am 02.09.2025 folgt
ein erneuter Aufstellungsbeschluss wegen der Erweiterung des Geltungsbereiches in Richtung
Westen.

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplanes ist somit die Erweiterung des bestehenden
Gewerbegebiets westlich des Ortsteils Vordersarling, um dem bestehenden Bedarf
(Aussiedlungsvorhaben eines Betriebs, Anfragen nach Gewerbegrundstiicken und Errichtung
einer Heizzentrale) vor Ort gerecht zu werden. Die Planung sieht vor, das bereits bestehende
Gewerbegebiet an der Gemeindestralle ,Gewerbegebiet Vordersarling® in Richtung Norden zu
erweitern.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, wird der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren geéndert (17. Flachennutzungsplananderung). Die Anderung schlieRt die
Flache des geplanten Gewerbegebietes ein und erfolgt im Parallelverfahren. Fir den
vorliegenden Bebauungsplan ist eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die Belange des
Umweltschutzes ermittelt, bewertet und in einem Umweltbericht dargelegt werden.

Durch den Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte
Bodennutzung sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle Erschliefung gewahrleistet werden. Der
Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde
Unterdietfurt nicht entgegen.
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1.2

1.3

1.31

1.3.1.1

Auswahl des Planungsgebietes

Der vorliegende Planungsbereich wurde im Wesentlichen aus den folgenden Griinden
gewahlt:

¢ Andiesem Standort stehen der Gemeinde Unterdietfurt kurzfristig geeignete Grundstiicke
zur Verfigung. Hieraus entsteht eine genlgend grolke, zusammenhangende
Planungsflache. Andere potenziell geeignete Grundstiicke kdnnen derzeit nicht erworben
werden und stehen damit nicht zur Verfigung. Die vorliegende Planung dient auferdem
der Aussiedlung eines bereits ansassigen Betriebs (Parzelle 1), fur Parzelle 2 liegt
ebenfalls ein konkreter Bauwunsch vor, auf Parzelle 3 soll ein Heizzentrale errichtet
werden.

¢ Anbindung an die bestehende ErschlieBung (Strale/Verkehr, Wasser, Abwasser, Strom
etc.) ist auf kurze Entfernung maglich.

¢ Anbindung des geplanten Gewerbegebiets an bestehendes Gewerbegebiet.

e Einhaltung des Trennungsgrundsatzes zwischen Wohnnutzung und Gewerbe.

e  Gute Verkehrsanbindung durch die Lage an der Bundesstralte B 388 sowie Hauptstralle
(Gemeindestralie).

e Lage auBlerhalb von naturschutzfachlich sensiblen Bereichen wie Schutzgebieten,
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, Biotopen oder Vorrang-/Vorbehaltsgebieten
(ausgenommen der Lage des westlichen Teils des Planungsgebiets innerhalb des
Vorranggebiets fur die Wasserversorgung, jedoch Lage in wassersensiblen Bereich und
Gelandesenken / Aufstaubereichen

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Rahmenbedingungen

Planerische Vorgaben und deren Bericksichtigung

Aussagen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)

(Stand 01.06.2023)

Das Planungsgebiet liegt in der Region 13 (Landshut) im ,Allgemeinem landlichem Raum* und
ist zudem als ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf - Kreisregion“ gekennzeichnet. Dieser
Teilraum ist durch wirtschaftsstrukturelle oder soziobkonomische Nachteile gekennzeichnet
bzw. ist hier eine nachteilige Entwicklung zu beflirchten. Nach dem Vorrangprinzip sind die
Teilrdume vorrangig zu entwickeln, z.B. bezlglich des Leitziels gleichwertiger Lebens- und
Arbeitsbedingungen. Nachste zentrale Orte sind im Osten das Mittelzentrum Eggenfelden und
im Siiden die Oberzentren Muhldorf am Inn, Altétting und Neudtting.

Auszug aus dem LEP:
1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mdglichst hoher Qualitat
zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle
Uberortlich raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern und
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Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten
werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(G) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu
gestalten.

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriche aller
Bevolkerungsgruppen bertcksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der
Nachhaltigkeit verpflichtetes Maf reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend
erfolgen.

(G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und sparsame
Flachennutzung ermdglichen, verfolgt werden.

1.1.4 Zukunftsfahige Daseinsvorsorge

(G) Auf die Widerstandsfahigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge insbesondere gegeniiber den
Auswirkungen des Klimawandels soll hingewirkt werden.

(G) Krisensituationen und der Bedarf an notwendigen Einrichtungen und Strukturen zu deren Bewaltigung
sollen unter Berlcksichtigung der technologischen, 6konomischen, 06kologischen und sozialen
Rahmenbedingungen in raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen einbezogen werden.

1.2 Demographischer Wandel

1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich moglichst ausgewogene
Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MafRRnahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern
(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen,
die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen die Mdglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere fiir
Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und altere Menschen genutzt werden.

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berlcksichtigung der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung und der
O0konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

1.3 Klimawandel

1.3.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung
und

- die verstarkte ErschlieBung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien und nachwachsender
Rohstoffe sowie von Sekundarrohstoffen.

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel
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(G) Die raumlichen Auswirkungen von Klimaanderungen und von klimabedingten Naturgefahren sollen bei
allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen berticksichtigt werden.

(G) In allen Teilraumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimarelevante Freiflachen wie
Griin- und Wasserflachen auch im Innenbereich von Siedlungsflachen zur Verbesserung der thermischen
und lufthygienischen Belastungssituation neu angelegt, erhalten, entwickelt und von Versiegelung
freigehalten werden.

2.2 Gebietskategorien

2.2.3 Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf

(Z2) Teilraume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozio6konomischen Nachteilen sowie Teilrdume, in denen
eine nachteilige Entwicklung zu befirchten ist, werden unabhangig von der Festlegung als
Verdichtungsraum oder landlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt. Lage
und Abgrenzung ergeben sich aus Anhang 2 (Strukturkarte).

2.2.4 Vorrangprinzip

(2) Die Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei

- Planungen und Mafinahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- der Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher FérdermalRnahmen und
- der Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewahrung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen einschlagig sind.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruktur weiterentwickelt
wird,

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit méglichst auch mit
offentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und
weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

(G) Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums soll gestarkt und weiterentwickelt werden.
Hierzu sollen

- gunstige Standortbedingungen fiur die Entwicklung, Ansiedlung und Neugriindung von Unternehmen
sowie Voraussetzungen fur hochqualifizierte Arbeits- und Ausbildungsplatze geschaffen,

- weitere Erwerbsmadglichkeiten, wie 6kologisch orientierte dezentrale Energiebereitstellung und
Verarbeitung regionaler Rohstoffe in Bau und Produktion, erschlossen,

- die land- und forstwirtschaftliche Produktion erhalten,

- Initiativen zur Vermarktung regionaler Produkte aus Land- und Forstwirtschaft sowie Handwerk
ausgebaut und

- insbesondere regionaltypisch oder kulturhistorisch ausgepragte Formen von Tourismus und Erholung
gestarkt und ausgebaut werden.

3. Siedlungsstruktur
3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natuirlichen Ressourcen und der Starkung der
zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

870-23 2025.09.02 BPL GE_Vordersarling West_II 02_BEGRUNDUNG.docx 6



B R E ' N L Florian Breinl Dipl.-Ing. FH Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
. BPL Gewerbegebiet Vordersarling West Il

landschaftsarchitektur + stadtplanung Begriindung Fassung 02.09.2025

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

(G) Die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fur Versorgungs- und
Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Erganzend kann auf der Grundlage interkommunaler
Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

(G) Die Ausweisung grofierer Siedlungsflachen soll iberwiegend an Standorten erfolgen, an denen ein
raumlich gebundeltes Angebot an offentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen in fuRlaufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
Ausnahmen sind u.U. (s. LEP) moglich.

4. Mobilitat und Verkehr

4.2 StraReninfrastruktur
(G) Bei der Weiterentwicklung der StralReninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen Strafennetzes
bevorzugt vor dem Neubau erfolgen.

4.4 Radverkehr
(G) Das Radwegenetz soll erhalten sowie unter Einbeziehung vorhandener Verkehrsinfrastruktur
bedarfsgerecht ausgebaut und erganzt werden.

\ [ PR
n I::;:;——*\:f\ =1

pr— _— =
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/ e

Ausschnitt des Rottalradweges (dunkelblaue Linie) bei Vordersarling (Quelle: https://radservice.radlland-
bayern.de) mit Planungsgebiet (PG)

a

\ % Huldsessen
[ )

In diesem Abschnitt entspricht der Radweg gleichzeitig einer GemeindestralRe (,Gewerbegebiet
Vordersarling“ ).

5. Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsfahigen
kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen
erhalten und verbessert werden.

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten werden.
Insbesondere fir die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen sollen nur in dem unbedingt
notwendigen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.
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6. Energieversorgung

6.1.1 Sichere und effiziente Energieversorgung

(2) Die Versorgung der Bevolkerung und Wirtschaft mit Energie ist durch den im Giberragenden 6ffentlichen
Interesse liegenden und der 6ffentlichen Sicherheit dienenden Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur
sicherzustellen und hat klimaschonend zu erfolgen. Zur Energieinfrastruktur gehdren insbesondere

- Anlagen der Energieerzeugung und -umwandlung,

- Energienetze sowie

- Energiespeicher.

6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien
(Z) Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilrdumen verstarkt zu erschliefen und zu nutzen.

6.2.3 Photovoltaik

(G) Freiflachen-Photovoltaikanlagen sollen vorzugsweise auf vorbelasteten Standorten realisiert werden.
An geeigneten Standorten soll auf eine Vereinbarkeit der Erzeugung von Solarstrom mit anderen
Nutzungen dieser Flachen, insbesondere der landwirtschaftlichen Produktion sowie der
Windenergienutzung, hingewirkt werden.

(G) Im notwendigen Male soll auf die Nutzung von Flachen fur Freiflachen-Photovoltaikanlagen in
landwirtschaftlich benachteiligten Gebieten hingewirkt werden.

7.1 Natur und Landschaft

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft
(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen
erhalten und entwickelt werden.

7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem

(G) Lebensraume fur wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesichert und insbesondere auch unter
dem Aspekt des Klimawandels entwickelt werden. Die Wanderkorridore wildlebender Arten an Land, im
Wasser und in der Luft sollen erhalten und wiederhergestellt werden.

(Z2) Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.

7.2 Wasserwirtschaft

7.2.1 Schutz des Wassers

(G) Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine vielfaltigen Funktionen im Naturhaushalt und
seine Okosystemleistungen auf Dauer erfiillen kann.

(G) Gewasser und das Grundwasser sollen als raumbedeutsame Strukturen geschitzt und nachhaltig
bewirtschaftet werden.

7.2.2 Schutz des Grundwassers und der oberirdischen Gewasser

(G) Grundwasser soll bevorzugt der Trinkwasserversorgung dienen. Der Trinkwasserversorgung soll bei
der Grundwassernutzung, insbesondere vor der Bewasserung und in Trockenzeiten, der Vorzug gegeben
werden.

(G) Die Widerstandsfahigkeit der Gewasser hinsichtlich klimatisch bedingter Veranderungen und damit
verbundener Auswirkungen auf das Temperaturregime, die Okologie und Qualitat der Gewésser soll durch
geeignete MaRnahmen gesteigert werden. Die thermische Belastung der Gewasser durch
Warmeeinleitungen soll reduziert werden.

Fazit:

Im Planungsgebiet  liegen keine  einschrankenden  Aussagen  durch  das
Landesentwicklungsprogramm Bayern vor. Das Vorhaben schlieBt an bestehendes
Siedlungsgebiet (Gewerbegebiet) an. Es werden keine unzerschnittenen Freirdume uberplant.
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1.3.1.2 Aussagen des Regionalplans

(Stand REP 07.03.2024)

Gemal der Karte ,Nah- und Mittelbereiche“ des Regionalplanes Landshut Region 13 (Stand
28.03.2007) liegt Unterdietfurt im Nahbereich mit Geratskirchen und Massing. Unterdietfurt
gehdrt dem Mittelbereich des Mittelzentrums Eggenfelden an. Gemal der Karte ,Raumstruktur®
(Stand 28.03.2007) liegt Unterdietfurt auf einer Entwicklungsachse sowie im landlichen
Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll.

Teil A Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur nachhaltigen tberfachlichen Raumentwicklung
| Leitbild

(Z 1) Die Region soll zur Sicherung der Lebensbedingungen kiinftiger Generationen in ihrer Gesamtheit
und in ihren TeilrAumen nachhaltig entwickelt werden. In allen TeilrAumen der Region sollen mdglichst
gleichwertige und gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen erhalten bzw. geschaffen werden.

(G2) Es ist anzustreben, die Region als eigenstandigen, gesunden Lebensraum und leistungsfahigen
Wirtschaftsstandort zu sichern und weiter zu entwickeln. Der Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplatzen,
vor allem auch im 6ffentlichen Bereich, kommt in der Region besondere Bedeutung zu.

(G 3) Die Sicherung der naturraumlichen Vielfalt und landschaftlichen Attraktivitat sowie die Bewahrung
des reichen Kulturerbes der Region sind anzustreben.

(G 6) Eine raumlich ausgewogene Bevolkerungsentwicklung in der Region und ihren Teilrdumen ist
anzustreben.

Il Raumstruktur

(G 1) Die bewahrende Erneuerung und Weiterentwicklung der Raumstruktur sind anzustreben. Dabei sind
die Bestands- und Qualitatssicherung der bestehenden Siedlungs-, Freiraum- und Infrastruktur von
besonderer Bedeutung.

(G 2) Die bevorzugte Entwicklung der 6stlichen, stddstlichen und westlichen Teilrdume ist anzustreben.
Dabei ist die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur durch Entwicklung des gewerblich-industriellen
Bereichs und des Dienstleistungsbereichs, vor allem auch des 6ffentlichen Sektors, sowie der Anbindung
an das Bundesfernstraflennetz von besonderer Bedeutung.

(G 3) Fur die bevorzugte Entwicklung der von Strukturschwachen gekennzeichneten Mittelbereiche u.a.
Eggenfelden ist das interkommunale Blindnis ,XPer Regio*“ von Bedeutung.

(G 4) Es ist anzustreben, den Raum Landshut unter Beachtung der 6kologischen Erfordernisse als
Wachstumsmotor der Wirtschaft, regionaler Versorgungsschwerpunkt und Standort mit kultureller
Ausstrahlung zur Starkung der gesamten Region zu sichern und weiter zu entwickeln. Fir die Entwicklung
der gewerblichen und Wohnsiedlungstatigkeit, die infrastrukturelle Entwicklung und die Profilierung des
Wirtschaftsstandorts Landshut ist im Stadt- und Umlandbereich im Iandlichen Raum Landshut eine enge
Abstimmung zwischen den Gebietskorperschaften, insbesondere durch interkommunale Kooperationen,
von besonderer Bedeutung.

(G 5) Eine ausgewogene Siedlungsentwicklung von Wohnen und Gewerbe unter Wahrung der naturlichen
Lebensgrundlagen ist von besonderer Bedeutung. Dies ist besonders fiir die Zentralen Orte und die
Gemeinden entlang der Entwicklungsachsen anzustreben.

Il Zentrale Orte
(G 3.6) Es ist von besonderer Bedeutung, das Mittelzentrum Eggenfelden in seinen mittelzentralen
Versorgungsfunktionen fur seinen Verflechtungsbereich zu starken.

Dabei sind insbesondere anzustreben:
- Ausbau des Dienstleistungsbereichs
- Erweiterung und Starkung der Industriestruktur, vor allem zur Schaffung von Arbeitsplatzen fir
Manner
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- Beseitigung stadtebaulicher und funktionaler Mangel
- Verbesserung der verkehrlichen Anbindung, vor allem im 6ffentlichen Verkehr.

Teil B — Fachliche Ziele
| Natur und Landschaft

Die Karte ,Landschaft und Erholung® des Regionalplans Landshut (13) zeigt stdlich der Planung das
,Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 25 — Rottal mit Rottauensee und Retentionsraum®. Die Rott liegt in
einer Entfernung von ca. 300m und mehr zur Planung.

(G 1.4) In landwirtschaftlich intensiv genutzten Gebieten ist die Schaffung 6kologischer Ausgleichsflachen
anzustreben.

(G) Naturliche und naturnahe Landschaftselemente sind als Grundlage eines regionalen
Biotopverbundsystems zu erhalten und weiterzuentwickeln.

(G 1.5) Die Verringerung der Belastungen des Naturhaushaltes ist insbesondere im Raum Landshut
anzustreben.

(Z 2.1.1.1) Als landschaftliche Vorbehaltsgebiete werden folgende Gebiete ausgewiesen:

- Im Landschaftsraum Isar-Inn-Higelland: u.a. ,25 — Rottal mit Rottauensee und Retentionsraum®
In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
ein besonderes Gewicht zukommen.

(G 2.2.1) In den Auenbereichen, insbesondere der Isar, des Inn, der Abens, der GroRen und Kleinen
Laaber, der Aitrach, der Vils und der Rott ist die Erhaltung und Vermehrung des Griinlandes anzustreben.

2.1.2 Regionale Griinziige

Gemal der Karte ,Natur und Landschaft” des Regionalplans liegt stidlich von Vordersarling der Regionale
Griinzug ,13 — Rottal*.

(Z 2.1.21) In den regionalen Griinzigen sind vorrangig die zusammenhangenden Teile der freien
Landschaft zu sichern.

(G) Insbesondere sollen die Okologischen Freiraumfunktionen, die klimatischen Funktionen, die
Erholungseignung, das Landschaftsbild mit seinen charakteristischen Landschaftsbestandteilen und die
wasserwirtschaftlichen Funktionen erhalten und entwickelt werden.

(Z 2.1.2.2) In den regionalen Griinztigen ist den Freiraumfunktionen gegentber anderen
raumbedeutsamen, mit den jeweiligen Freiraumfunktionen nicht zu vereinbarenden Nutzungen Prioritat
einzurdumen.

2.1.2.3 (Z) Den nachfolgend bezeichneten regionalen Griinziigen werden folgende Freiraumfunktionen
(S) Gliederung der Siedlungsraume, (K) Verbesserung des Bioklimas und (E) Erholungsvorsorge
zugeordnet:

- 13 Rottal (S) (K) (E);

Il Siedlungswesen
(G 1.1) Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht erfolgen. Die
Siedlungsentwicklung soll so weit wie mdglich auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden.

(G 1.2) Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen mdglichst schonend in die Landschaft
eingebunden werden. Fir das Orts- und Landschaftsbild wichtige Siedlungsrander sollen erhalten und
strukturreiche Ubergénge zwischen Siedlung und Freiraum angestrebt werden. Neue Siedlungsflachen
sollen bezuglich ihrer stadtebaulichen Gestalt den besonderen Anforderungen einer regionaltypischen,
flachensparenden und kompakten Bauweise entsprechen.
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(G 1.4) Der Flachenverbrauch in den Gemeinden soll durch
- die Revitalisierung bestehender Strukturen und
- die Einrichtung eines Flachenmanagements reduziert werden.

(G 1.5) Regionale und kommunale Energiekonzepte sollen bei der Siedlungsentwicklung beriicksichtigt
werden.

(G 1.6) Die Siedlungstatigkeit sollte an der Entwicklung und dem Erhalt attraktiver und lebendiger
Ortsmitten ausgerichtet werden.

Funktionsfahige Siedlungsstrukturen zu erhalten und weiterzuentwickeln, ist vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels von besonderer Bedeutung.

(G 2.1) Die innerortlichen Griunsysteme sollen erhalten, wenn notwendig erweitert und mit den
siedlungsnahen Freirdumen im Umland verknipft werden.

V Wirtschaft

(G 1.1) Im zunehmenden Standortwettbewerb um Fachkrafte, Investitionen und Wissen ist anzustreben,
die Region Landshut als attraktiven, leistungsfahigen und innovativen Wirtschaftsraum zu starken und zu
sichern.

(G 1.2) Die dezentrale, regionale Wirtschaftsstruktur mit einer gesunden Mischung aus GroRbetrieben und
leistungsfahigen, mittelstandischen Betrieben sowie einem breiten Branchenspektrum ist fir die
Wettbewerbsfahigkeit von besonderer Bedeutung.

(G1.5) Eine Erweiterung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebots insgesamt, vor allem aber von
qualitativ _hochwertigen Arbeitsplatzen, sowie eine Verbreiterung der Branchenstruktur sind in allen
Teilrdumen der Region anzustreben. Vor allem die im Sog des groRen Verdichtungsraumes Minchen und
des Mittelbereichs Burghausen liegenden sudlichen und siddstlichen Teilrdume sind durch Verbesserung
der regionalen Wirtschaftsstruktur zu starken. Unerwinschte Abwanderungen, insbesondere bei
Fachkraften, und unzumutbaren Pendelentfernungen ist entgegen zu wirken.

(G 1.6) In der gesamten Region ist ein griinderfreundliches Klima anzustreben. Zur Verbesserung der
regionalen Wirtschaftsstruktur ist vor allem von besonderer Bedeutung: - Im Mittelbereich Eggenfelden
eine Ausweitung des Arbeitsplatzangebots durch eine Starkung des gesamten Dienstleistungsbereichs
und des Verarbeitenden Gewerbes.

2.1 Land- und Forstwirtschaft

(G2.1.1) In der Region ist eine Landbewirtschaftung, die durch eine bauerlich betriebene Landwirtschaft
und die Zusammenarbeit von Haupt- und Nebenerwerbsbetrieben gekennzeichnet ist, von besonderer
Bedeutung.

(G) Die Erzeugung von hochwertigen Nahrungsmitteln, Rohstoffen und Energie ist anzustreben.

2.2 Handwerk und Verarbeitendes Gewerbe

(G 2.2.1) Insbesondere im Bereich der Mittelzentren Dingolfing, Landau a. d. Isar und Eggenfelden ist die
Weiterentwicklung eines leistungsfahigen Dienstleistungshandwerks von besonderer Bedeutung. In den
sudostlichen Regionsteilen ist die Weiterentwicklung, Konsolidierung und Modernisierung des Handwerks

anzustreben. Die Vorteile, die sich aus dem Tourismus ergeben, sind dabei zu nutzen.

(G 2.2.2) Zur Verfestigung der Standortbindung der Betriebe im Verarbeitenden Gewerbe sind
teilrdumliche Netzwerke zwischen Zulieferern, Produzenten und Abnehmern von besonderer Bedeutung.

3 Regionale Arbeitsmarkte
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(G 3.3) Im regionalen Arbeitsmarkt Landshut ist vor allem die Verbesserung der beruflichen Chancen von
Frauen anzustreben. In den regionalen Arbeitsmarkten Dingolfing und Landau a. d. Isar ist dem
absehbaren Nachholbedarf an qualifizierten Arbeitskraften, vor allem auch im Dienstleistungsbereich, zu
entsprechen und in den regionalen Arbeitsmarkten Eggenfelden, Pfarrkirchen, und Simbach a. Inn ist vor
allem auf eine verstarkte ErschlieRung des vorhandenen Erwerbstatigenpotenzials hinzuwirken.

(G 3.4) Familiengerechte Arbeitsbedingungen, vor allem auch im strukturschwachen Raum, sind
anzustreben. Dem Bedarf entsprechende Angebote zur Vereinbarkeit von Familie und Beruf sind von
besonderer Bedeutung.

(G 3.5) Von besonderer Bedeutung ist, dem prognostizierten, demographisch bedingten
Arbeitskraftemangel durch entsprechende Anreize seitens der Betriebe und Kommunen entgegen zu
wirken.

VI Energie

1 Allgemeines

(G) Zur Sicherung einer wirtschaftlichen, sicheren, klima- und umweltfreundlichen Energieversorgung soll
in der Region eine nach Energietrdgern diversifizierte Energieversorgung angestrebt und auf einen
sparsamen und rationellen Umgang mit Energie hingewirkt werden.

Die in der Region vorhandenen Potenziale erneuerbarer Energietrager sollen vermehrt erschlossen
werden, soweit dies mit anderen fachlichen Belangen vereinbar ist.

VIII Wasserwirtschaft

1. Wasserversorgung

(G 1.2) Bei einer Brauchwassernutzung ist darauf hinzuwirken, oberflachennahes Grundwasser zu
erschlieBen. Die Nutzung des tertidren Hauptgrundwasserleiters zur Brauchwasserversorgung ist zu
vermeiden.

(G 1.3) Es ist anzustreben, dass insbesondere Industrie, Gewerbe und Landwirtschaft ihren Bedarf —
soweit keine Trinkwasserqualitdt notwendig ist — aus abflussstarken oberirdischen Gewassern,
Regenwasser, durch die betriebliche Mehrfachverwendung des Wassers oder im Ausnahmefall auch aus
oberflachennahem Grundwasser decken. Ebenso kann zur Bewasserung o6ffentlicher Flachen oder fir die
Gartenbewasserung und der Toilettenspulung in Privathaushalten Regenwasser verwendet werden.

Die Karte B VIII Wasserwirtschaft zeigt das Vorranggebiet der Wasserversorgung ,T6 - Oberdietfurt®,
welches in den westlichen Teil der vorliegenden Planung hineinragt.

(Z 1.4) Fur die Sicherung der offentlichen Wasserversorgung werden im Regionalplan folgende
Vorranggebiete fiir die Wasserversorgung festgelegt: u.a. T6 Oberdietfurt

(2) In den Vorranggebieten fir die 6ffentliche Wasserversorgung (Vorranggebiete fir Wasserversorgung)
ist dem Trinkwasserschutz gegentber anderen raumbedeutsamen, mit dem Trinkwasserschutz nicht zu
vereinbarenden Nutzungen Vorrang einzuraumen.

(G 2.4) Einer moglichen Grundwasserbelastung durch die Landwirtschaft soll entgegengewirkt werden.

(Z 2.5) Die Warmebelastung der Gewasser, insbesondere der Isar, ist so zu begrenzen, dass ihre Funktion
als 6kologisch intakter Lebensraum erhalten bleibt.

(2) In den Einzugsgebieten der Vils (insbesondere oberhalb des Vilstalsees) und der Rott (insbesondere

oberhalb des Rottauensees) ist flachenhaft auf die Verminderung der Boden- und Nahrstoffeintrage in die
Gewasser hinzuwirken.
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1.3.1.3

(G 3.1) Es ist darauf hinzuwirken, die flussbegleitenden Auen, die der Hochwasserriickhaltung, der
Grundwasserneubildung, dem Naturhaushalt und dem Klimaschutz dienen, zu erhalten oder soweit
moglich, neu zu schaffen.

(G 4.2) Es soll auf eine weitgehend getrennte Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser und auf
die Versickerung von Niederschlagswasser hingewirkt werden.

Fazit:

Durch die geplante Erweiterung des Gewerbegebiets erfolgt eine vertragliche Ausweisung von
Bauland im Gemeindegebiet von Unterdietfurt. Das Vorranggebiet fiir die Wasserversorgung
.16- Oderdietfurt® ragt in den westlichen Teil der vorliegenden Planung hinein. Es liegen keine

weiteren Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete fur Bodenschatze und Landschaft, keine Regionalen
Grunzuge sowie kein Trenngrin innerhalb des Planungsgebiets vor. Sudlich, aulerhalb der
Planung, befindet sich das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet ,25 — Rottal mit Rottauensee und
Retentionsraum” sowie der Regionale Grinzug ,13 — Rottal“.

Ausschnitt mit Daten aus dem Regionalplan mit Luftbild und Planungsgebiet (PG) aus FIS-Natur Online des LfU,
Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung

Weitere Fachplanungen

Arten und Biotopschutzprogramm Rottal-Inn/Pfarrkirchen

Das Planungsgebiet liegt im ABSP-Naturraum ,277-060_A Tertiarhiigelland zwischen Isar und
Inn® mit den entsprechenden Naturraumzielen. Unter anderen sind darin folgende
Ubergeordnete Ziele und MalRnahmen enthalten (Kapitel 4.2 Teil B):

1. FErhaltung und Mehrung kleinrdumiger Landschaftsstrukturen, Verstarkung des
Nutzungsmosaiks; Wiederaufbau eines Netzes an naturbetonten bzw. zu entwickelnden
Lebensraumen und Sukzessionsflachen; Erhéhung des Anteils naturnaher bzw. extensiv
genutzter Flachen auf mindestens 5 % der Kulturlandschaft.
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2. Vorrangiger Erhalt von Mager-, Feucht- und Nassstandorten mit Offenlandvegetation
erhdhter Artenschutzbedeutung (Florenkerngebiete) durch naturschutzrechtliche Sicherung
und Pflegemaflnahmen.

3. Entwicklung der Talziige und Hange der zahlreichen Bachtéler als weitgehend waldfreies
Gerust des zu schaffenden Biotopverbundes; vorrangig soll damit in Talern mit noch hohem
Biotopentwicklungspotenzial begonnen werden.

3.2 Erhalt und Entwicklung feuchter Wiesenauen und Griinlandsysteme unter Einbeziehung
einer naturnahen FlieRgewasserdynamik, Umgestaltung zu Pufferrdaumen.

BayernNetzNatur-Projekt

Der Bereich liegt zudem innerhalb der Grenzen des BayernNetzNatur-Projektes ,Bache. Boden.
Biodiversitat.“. Projekttrager ist der Landkreis Rottal-Inn. Neben der anfanglichen Sicherung der
kleinflachigen, aber im gesamten Landkreis verstreuten Streuwiesen, insbesondere durch
regelmaBige Pflege, steht seit 2009 der aktive Aufbau des Biotopverbunds flir Flora und Fauna
(Fauna-Flora-Stutzpunktsystem) durch gezielten Ankauf und Entwicklung der Flachen im Fokus
der Naturschutzarbeit.

1.3.1.4 Verfahrensart

Der Geltungsbereich des Planungsgebiets ist im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Unterdietfurt als ,Landwirtschaftliche Nutzflache* ausgewiesen. Die Entwicklung
des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ist daher nur mit dessen Anderung nach
§8 Abs. 3 BauGB moglich. Mit der vorliegenden Planung wird der Bebauungsplan
~.Gewerbegebiet Vordersarling West Il aufgestellt.

Hierzu wird im Parallelverfahren die 17. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.
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1.3.2  Ortliche Rahmenbedingungen

1.3.21

1.3.2.2

Flachennutzungsplan

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Im genehmigten Flachennutzungsplan sind die Flachen im Geltungsbereich Gberwiegend als
.Landwirtschaftliche Nutzflache" dargestellt. Stdlich sind Flachen fir Gewerbe, weiter 6stlich
Dorfgebiet (MD) und Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Nordlich verlauft die BundesstraRe 388. Sudlich von Vordersarling ist die Rott mit
Festgesetztem Uberschwemmungsgebiet dargestellt. Am Mainbach westlich der geplanten
Gewerbeflachen, jedoch innerhalb des Geltungsbereiches sind Baume (Bestand) verzeichnet.

Die parallel durchgefiihrte 17. Flachennutzungsplananderung schafft die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur den im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Vordersarling West I1“.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Die Durchfihrung einer UVP ist fir die vorliegende Erweiterung nicht notwendig da die
Schwellenwerte zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nicht Uberschritten
werden. Den umweltschiitzenden Belangen gem. §1a BauGB wird im Rahmen der Planung
Rechnung getragen. Die erforderliche Umweltprifung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt in
der Unterlage Umweltbericht Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Vordersarling West 11“.
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1.3.2.3 Gutachten und Untersuchungen

1.4

1.41

1.4.2

Es wurde ein geotechnischer Bericht mit Datum 08.12.2023 des Ingenieurbiro IFB Eigenschenk
mit Projektnummer 2023-1956 erstellt und der Planung zugrunde gelegt. Der Bericht wurde
erganzt durch eine erneute Untersuchungam .... .

Es wurde ein Schallschutzgutachten mit Datum 02.09.2025 des Ingenieurbiro C.Hentschel
Consult mit Projektnummer 2814-2025 / SU V01 erstellt und der Planung zugrunde gelegt.

Angaben zum Planungsgebiet

Beschreibung

Die Gemeinde Unterdietfurt liegt im niederbayerischen Landkreis Rottal-Inn und gehort der
Region Landshut an. Naturraumlich ist Unterdietfurt dem Tertiarhiigelland zwischen Isar und
Inn zugeordnet. Das Planungsgebiet liegt nordlich von Unterdietfurt und westlich vom Ortsteil
Vordersarling. Der Geltungsbereich liegt direkt an der Bundesstralle B 388 ca. 5km westlich
von Eggenfelden und ca. 8km siiddstlich von Gangkofen. Die nachstgelegenen Bahnstationen
liegen in Massing und in Eggenfelden. Zwischen Vordersarling und Unterdietfurt verlauft die
Rott mit teilweise naturnahen Bereichen und mit zahlreichen wertgebenden Biotopflachen. Der
Geltungsbereich des Vorhabens umfasst die geplante Erweiterung von Gewerbegebiet nordlich
des bereits bestehenden Gewerbegebiets, den Bereich des Mainbaches sowie Grinflachen
westlich des Mainbaches. In diesem Bereich liegen Wiesen und wenige Gehdlze. Es sind keine
Schutzgebiete oder sonstige besonders schutzwirdige Bereiche innerhalb bzw. in der naheren
Umgebung des Planungsgebiets ausgewiesen. Die Gewerbeflachen selbst liegen zum Groliteil
auf derzeitigem Ackerland und intensiv genutztem Griinland.

Raumliche Lage und Begrenzung

Das Planungsgebiet liegt nordlich von Unterdietfurt sowie Ostlich von Oberdietfurt, stdlich der
Bundesstralle B 388, in der Gemarkung Huldsessen. Unterdietfurt gehort zur Region Landshut
(Region 13) und liegt im Regierungsbezirk Niederbayern. Das bestehende Gewerbegebiet im
Westen von Vordersarlling soll in Richtung Norden erweitert werden.

Das Planungsgebiet schlie3t an bestehende Siedlungsstrukturen von Vordersarling am
Gewerbegebiet an. Folgende Flurnummern 1264, 1261, 1289/14, 1291/1, 1260 und 87/35 Teil
Gemarkung Huldsessen, sind von der Planung betroffen. Der Ortsteil Vordersarling liegt auf
einer Héhe von ca. 430m, etwa 500m norddstlich von Unterdietfurt.

Das Planungsgebiet mit den genannten Flurnummern schlie3t eine Flache von 3,32 ha ein
und wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Bundesstralte B388,

- im Westen durch die Bundesstralte B388 nordwestlich und Gemeindestralle
~.Gewerbegebiet Vordersarling“ sidwestlich,

- im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und ein Anwesen im Nordosten,

- im Sitiden durch die Gemeindestralle ,Gewerbegebiet Vordersarling®.
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1.4.4

Luftbildausschnitt beim Planungsgebiet (PG) aus FIS-Natur Online des LfU, Geobasisdaten: © Bayerische
Vermessungsverwaltung

Verkehrsanbindung

Das geplante Vorhaben ,Gewerbegebiet Vordersarling West II* liegt direkt an der Bundesstralie
B 388 ca. 5km westlich von Eggenfelden und ca. 8km sudoéstlich von Gangkofen. Die
nachstgelegenen Bahnstationen an der Bahnstrecke Passau-Muhldorf befinden sich in Massing
sowie in Eggenfelden.

Das Planungsgebiet grenzt an bereits bestehendes Gewerbegebiet sidlich der Planung und
bindet an die bereits bestehende Gemeindestralle (Gemeindestrafle ,Gewerbegebiet
Vordersarling®) an. Die GemeindestralRe ,Gewerbegebiet Vordersarling® bindet weiter &stlich
vom Vorhaben an die KreisstralRe PAN 29 (,An der Furth“), welche in nérdlicher Richtung zur
Bundesstral’e B 388 und in sidlicher Richtung nach Unterdietfurt fihrt.

Infrastruktur

Unterdietfurt verfugt tber folgende Bildungseinrichtungen: Kindergarten namens ,St. Elisabeth®.
Und Pfarrer-Reindl-Grundschule, beides in Unterdietfurt. In Unterdietfurt befinden sich ein
Wertstoffhof und Kompostplatz, in Huldsessen eine Mullumladestation. Die Wasserversorgung
erfolgt durch die Gemeinde Unterdietfurt. Die Reinigung von verschmutztem Wasser erfolgt in
der Klaranlage in Unterdietfurt.

In Unterdietfurt und seinen Ortsteilen sind zahlreiche kleine und mittelstandische Betriebe in
den Bereichen Handel, Handwerk und Dienstleistung sowie landwirtschaftliche Betriebe
ansassig. Der Ort bietet zahlreiche Freizeitgestaltungsmoglichkeiten und ein intaktes
Vereinsleben. Im Gemeindegebiet gibt es die Freiwilligen Feuerwehren Unterdietfurt und
Huldsessen.
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1.5 Stadtebauliches Konzept

1.5.1 ErschlieBung/Verkehrsanbindung
Die Verkehrsanbindung der geplanten Erweiterung des Gewerbegebietes erfolgt Uber die
bestehende Gemeindestralie (,Gewerbegebiet Vordersarling®).

1.5.2 Versorgung/Entsorgung

1.5.2.1 Wasserversorgung
Das Baugebiet wird an die zentrale Wasserversorgung der Trinkwasserversorgung der
Gemeinde angeschlossen.

1.5.2.2 Schmutzwasser/Abwasserbeseitigung
Die Reinigung von verschmutztem Wasser erfolgt in der Klaranlage in Unterdietfurt. Das
Schmutzwasser wird Uber Schmutzwasserkanale der Gemeinde der entsprechenden
Klaranlage zugeleitet. Die Ableitung erfolgt im Trennsystem.

1.5.2.3 Niederschlagswasser
Die Ableitung erfolgt im Trennsystem. Das Niederschlagswasser kann voraussichtlich geman
dem Bodengutachten versickern. Die Voraussetzungen werden hier nochmal Uberprift,
insbesondere im Bereich des geplanten Versickerungsbeckens westlich des Mainbaches.
Sollten sich die Untergrundverhaltnisse als nicht geeignet herausstellen wird statt dem
geplanten Versickerungsbecken ein Regenriickhaltbecken mit Drosselablauf in den Mainbach
geplant. Derzeit wird von einem Volumen von ca. 2200cbm fir die gesamte Gewerbeflache
ausgegangen. Die Planung wird im weiteren Verfahren konkretisiert und deren Ergebnis in die
Planung eingearbeitet.

1.5.2.4 Loéschwasser
Die Loschwasserversorgung (Grundschutz) soll tber das Trinkwassernetz der Gemeinde
sichergestellt werden, es erfolgt derzeit noch eine Hydrantenmessung. In Einzelfallen kénnen
groRere Mengen erforderlich werden. Der tber den Grundschutz hinausgehende Bedarf ist auf
den Bauparzellen darzustellen. Ggf. steht auch in Notfallen die Rott und der Mainbach fir die
Léschwasserversorgung zur Verfugung.

1.5.2.5 Stromversorgung

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz der Bayernwerke. Fir samtliche
Neubauten wird die Zuleitung mittels Erdkabel ausgefihrt. Zur Schaffung von
Schaltmdglichkeiten im kinftigen Niederspannungs-Kabelnetz kann der Einbau von
Kabelverteilerschranken notwendig werden. Damit eine Beeintrachtigung der privaten
Verkehrsflache unterbleibt, sollen die Schranke unter Berticksichtigung von Sichtdreiecken so
montiert werden, dass die jeweilige Schrankvorderseite mit den Grundsticksgrenzen bzw.
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1.5.2.6

1.5.2.7

1.5.2.8

1.6

Zaunflucht Ubereinstimmt und die Anlage ggf. auch in betroffene Privatgrundstiicke hineinragen.
Die genaue Lage dieser Anlagen ergibt sich erst im Rahmen der Netzwerkprojektierung.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt in Unterdietfurt Gber den 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager
AWV Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn. Im Planungsgebiet konnen folgende Abfallarten tber
Tonnen bzw. Container entsorgt und regelmafig geleert werden: Restmuill, Bioabfalle, Papier
und fir das Recycling-System ,Griuiner Punkt‘ zugelassene Materialien (Gelbe Tonne). Zudem
gibt es einen Wertstoffhof und Kompostplatz an der Eggenfeldener StralRe 8, Unterdietfurt. Hier
ist die Entsorgung von zahlreichen Abfall- bzw. Wertstoffen moglich. In Huldsessen, Dorfstralle
37 befindet sich eine Millumladestation.

Fernmeldewesen

Alle Kabelleitungen sind mit ausreichenden Dienstbarkeiten zu sichern. Die Verlegung kann
oberirdisch und unterirdisch erfolgen. Eine rechtzeitige Koordinierung erfolgt im Rahmen der
ErschlieBungsmalinahmen.

Spartengesprache

Es wird angeregt vor Baubeginn ein Spartengesprach mit den unterschiedlichen
Versorgungstragern durchzufiihren (Bayernwerke, Deutsche Telekom, usw.).

Stadtebauliche Begriindung/Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf geht von einer Erweiterung der Bebauung des bestehenden
Gewerbegebiets in Vordersarling in Richtung Norden aus. Das Planungsgebiet grenzt im
Norden und Westen an die Bundesstralle B 388, im Siden an die Gemeindestralie
~.Gewerbegebiet Vordersarling“. Im Osten befinden sich Ackerflachen und ein Anwesen im
Nordosten.

Der Hohenunterschied im Planungsgebiet betragt etwa 8 m.

Der stadtebauliche Entwurf sieht drei Parzellen mit einer Gesamtflache von ca. 2,68 ha reiner
Gewerbeflache vor.

Zur besseren Einbindung des geplanten Gewerbegebiets (Erweiterung) in die Umgebung sind
nach Norden und Siden umfangreichere Eingrinungen vorgesehen. Die geplanten
Grundstuicksgrofien liegen bei 2.590 gm, 6.588 gm und 19.977 gm. Es besteht fiir alle Parzellen
ein konkreter Bauwunsch. Aufgrund der relativ ebenen Lage im (westlichen Bereich) sind auch
gréRere Gewerbeeinheiten moglich.

Die Staffelung und Anordnung der Gebaude bzw. Grundstlicke ergeben sich aus der
ErschlieBung, sowie dem konkreten Bedarf an Grundstlicken flir gewerbliche Einheiten.

Um die gewlinschte Maf3stablichkeit und das Erscheinungsbild weiter zu konkretisieren wurden
differenzierte Festsetzungen zur Hohenlage der Gebaude und stadtebaulichen Gestalt
getroffen.
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1.6.1

1.6.2

Die Festsetzungen von Pflanzungen/Grinflachen erfolgen so, dass eine Eingriinung des
Plangebietes zum planungsrechtlichen Au3enbereich erfolgt hauptsachlich in Richtung Norden
und entlang der Strale im Suden.

Die Lage und Anordnung der Grundstlickszufahrten erfolgt direkt von der Gemeindestralie
~.Gewerbegebiet Vordersarling” im Sidden und wurde so gewahlt, dass nur geringfligige
Gelandeveranderungen notwendig werden und eine maoglichst 6konomische ErschlieRung mit
geringem Flachenverbrauch erreicht wird.

Art der baulichen Nutzung

Die beplanten Flachen werden als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgelegt. Durch diese
Festlegung soll gewahrleistet werden, dass dieser Bereich grundsatzlich der bereits
vorhandenen Pragung, der gewerblichen Nutzung, vorbehalten bleibt.

Nicht zulassig sind:

Abs. 3 Nr. 1 Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

Abs. 2 Nr. 3 Tankstellen,

Abs. 2 Nr. 4 Anlagen fiir sportliche Zwecke,

Abs. 3 Nr. 2 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Abs. 3 Nr. 3 Vergnlgungsstatten

Erganzend dazu wird erwahnt, dass auf Parzelle 3 eine Heizzentrale errichtet werden soll, die
auch fir die geplanten Gewerbeflachen Energie in Form von Warme liefern soll.
Indoorspielplatze sollen im Rahmen der zuldssigen Nutzung ,Gewerbebetriebe aller Art*
zulassig sein.

MaR der baulichen Nutzung

Im Wesentlichen wird das Mal der baulichen Nutzung durch die maximal zulassige
Grundflachenzahl und der Angabe der maximalen talseitigen Wandhohe, bezogen auf das
vorhandene Gelande, festgelegt. Die Grundflachenzahlen orientieren sich an dem sidlich
gelegenen Gewerbegebiet.

Im GE wurde daher eine Grundflachenzahl von 0,60 festgesetzt, welche nur durch Anlagen des
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (Stellplatze und Zufahrten) und Nebenanlagen i.S. des § 14 (Wege,
Sitzplatze, etc.) bis zu einer maximalen Grundflachenzahl 0,80 Uberschritten werden darf.

Ein volles Ausschopfen der maximal zulassigen GRZ kann bedingt durch die festgesetzten
Baugrenzen und/oder Topographie und erforderlichen Flachen flir Versickerungsanlagen-/
Regenrickhaltebecken(-einrichtungen) eingeschrankt sein.

Die Wandhohen wurden bezogen auf das vorhandene Gelande talseitig mit maximal 12,5 m
zugelassen. Es sind daruber hinaus technische Einrichtungen (wie z.B. Luftungsanlagen) bis
zu einer Hohe von 3,0m auf maximal 5% der Dachflache zulassig, wenn sie um das Mal} ihrer
Hoéhe von der Auflienwand abgerlickt werden. Durch die getroffenen Festsetzungen zur
Hohenlage der Gebaude kann teilweise ein Eingraben der Gebaude erforderlich werden. In
Kombination mit den =zulassigen Gelandeveranderungen, Aufschittung bis 2,0m und
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1.6.3

1.6.4

Abgrabung bis 3,0m kann aber eine relativ ebene Anlage der Grundstlicke erfolgen.
Nebengebaude, welche auch aufierhalb der Baugrenzen mdoglich sind wurden flachenmaRig
nicht begrenzt. Deren zulassige Wandhéhe wurde mit 3,50m im Mittel, max. jedoch 4,0m
talseitig, bezogen auf das geplante Gelande festgesetzt.

Angrenzend an Ausgleichsflachen oder in Flachen mit Pflanzbindungen sind keine
Gelandeveranderungen zulassig, so wird ein harmonischer Ubergang zu den angrenzenden
Gelandeflachen erreicht. Grundsatzlich sollen mdgliche Gelandespringe als Erdbdschung
ausgefihrt werden, lediglich im Bereich der Zufahrten sind Stlitzmauern bis zu 1,5m zulassig.
Ein Aneinandergrenzen von Aufschittung und Abgrabung ist nicht zulassig um eine
unverhaltnismaRige Terrassierung der Grundstlicke zu vermeiden.

Bauweise und iliberbaubare Grundfldche

Es wird die offene Bauweise festgesetzt wobei abweichend dazu Gebaudelangen bis 120m
zugelassen werden. Die Festlegung von Baugrenzen schafft fir dieses Gewerbegebiet eine
ortstypische und offene Bauweise. Innerhalb der Baufenster sind sowohl die Hauptgebaude als
auch Garagen/Carports bzw. Nebengebaude unterzubringen. Lediglich kleinere Nebengebaude
(i.S. einer Nebenanlage) sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig. Darliber hinaus sind
auch Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO, Stellplatze, private Verkehrsflachen, nicht
Uberdachte Terrassen, Entwasserungseinrichtungen innerhalb und aulRerhalb der Baugrenzen,
jedoch nicht in festgesetzten Grunflachen oder Flachen mit Pflanzbindungen, zulassig. Weitere
Uberschreitungen der Baugrenzen sind fir Kellerabgidnge, AuRentreppen und
Eingangsiiberdachungen moaglich, jedoch nur bis zu einer Tiefe von 2,0m und wenn deren
Flache insgesamt je Bauparzelle nicht mehr als 40gm betragt. Die Uberschreitungen diirfen
nicht in Flachen mit Pflanzbindungen liegen.

Die Anordnung der Baufenster entspricht grundsatzlich der bereits begonnenen bzw. in der
naheren Umgebung vorhandenen stadtebaulichen Struktur und sichert die Lage der
gewunschten Baukorper in diesem Quartier. Im Gewerbegebiet wurden diese grofRer gewahlt,
um den gewerblichen Einheiten und Betrieben gewisse Entwicklungsmoglichkeiten
einzuraumen.

Die Lage der offenen Stellplatze ist frei wahlbar.

Bauliche Gestalt

Grundsatzlich sollen nur ortsbildvertragliche Gebaude entstehen welche Uber einen
rechteckigen Grundriss zu entwickeln sind. Um dies zu erreichen wurde u.a. der First nur in
Langsrichtung zugelassen, auRerdem wurden Dachterrassen und sonstige Dacheinschnitte
zugelassen. Als Dachaufbauten sind nur technische Anlagen (z.B. liftungstechnische Anlagen)
und Solarkollektoren zulassig, Dachgauben sind unzulassig.

Fir Hauptgebaude wurden nur symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung bis 20°,
Pultdacher bis max. 10° und Flachdacher zugelassen. Grundsatzlich wurde im Vergleich zu
anderen Gebietskategorien eine geringere Dachneigung zugelassen, damit sich aufgrund der
moglichen Ausdehnung der Gebaude (Breite) keine dominante Wirkung, durch volumindse
Dacher, entwickeln kann. Zusatzlich wurde daher auch noch die maximale Firsthéhe mit 15,0
m begrenzt. Solar- und Photovoltaikanlagen sind zur Nutzung solarer Energie zulassig und
ausdricklich erwiinscht. Flachdacher missen begriint werden.
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1.6.5

1.6.6

1.6.7

Fir die Nebengebaude wurden Sattel-, Flachdacher und angepultete Dacher zugelassen. Bei
Satteldachern wurden die Dachneigungen auf max. 20°, bei Pultdachern auf max. 10° begrenzt.
Die Werbeanlagen wurden aufgrund des gewtlinschten stadtebaulichen Erscheinungsbildes auf
eine Maximalgrofle von 8gm und Maximalanzahl von 2 Stiick begrenzt, zudem sind nur dem
jeweiligen Betrieb dienende Werbeanlagen zulassig. Auf Parzelle 1 sind aufgrund der GroRle
der Parzelle auch 4 Werbeanlagen zulassig. Aus Griinden des Ortsbildes, aus Riicksichtnahme
auf nachbarliche Belange, zur Reduzierung mdglicher Beeintrachtigungen des fliekenden
Verkehrs und aus Grinden des Artenschutzes wurden Wechselleuchtwerbungen mit z.B.
blinkenden Schriftziigen oder animierte Werbungen ausgeschlossen.

Aus Grinden des Gewasserschutzes sind im gesamten Baugebiet Zink-, Kupfer- oder
Bleidacheindeckungen nur bis max. 50 gm zulassig.

Die Gebaudetypologien und Dachformen sind den bereits bestehenden Haustypen entlehnt.

Verkehrsflachen

Die Parzellen werden direkt von der Gemeindestralte ,Gewerbegebiet Vordersarling“ aus
erschlossen, hier sind auf offentlichem Grund Einmindungstrichter zu erstellen. Die innere
ErschlieBung der Parzellen ist frei wahlbar.

Offentliche Stellplatze sind nicht vorgesehen. Die Grundstiicke sind ausreichend groR, so dass
jeder Betrieb ausreichend Stellplatze fur Mitarbeiter, Personal und Besucher auf dem
Grundstuck unterbringen kann. Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist gemaf einem in
Anlehnung an die Garagen- und Stellplatzverordnung definiertem Mal} nachzuweisen, das
Maximalmal} der Anlage zur GaStellV wird nicht Gberschritten.

Garagen, Nebengebaude und Nebenanlagen

Die Lage von Garagen, Carports und Nebengebaude wurde verbindlich definiert, die Situierung
ist nur innerhalb des Baugrenzen moglich. Stellplatze, private Verkehrsflachen und
Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind innerhalb und auferhalb der Baugrenzen zulassig.
Lediglich kleinere, freistehende Nebengebaude i.S. einer Nebenanlage gem. § 14 BauNVO sind
auch aulerhalb der Baugrenzen zulassig. Zulassige Wandhohen siehe Punkt 1.6.2, zulassige
Dachneigungen siehe Punkt 1.6.4.

Flachen und Anzahl der Stellplatze

Im Planungsgebiet wurden die Stellplatze aufgrund der differenzierten Anforderungen durch
unterschiedliche = Nutzungen konkret definiert. Bei Kraftfahrzeugwerkstatten  flr
landwirtschaftliche Maschinen sind 6 Stellplatze je Wartungs- oder Reparaturstand flr
Kraftfahrzeugwerkstatten erforderlich, hier sind aus Sicht der Gemeinde weniger Stellplatze als
bei ,allgemeinen (KF2)“ Reparaturwerkstatten erforderlich. Die vorgegebenen Werte orientieren
sich an der Obergrenze der ab 1.10.2025 giiltigen Anlage zur GaStellV.

Die Stellplatzanlagen sind, sofern keine zeichnerischen Vorgaben im Bebauungsplan gemacht
wurden, nach jedem 6. Stellplatz durch einen Baum zu gliedern. Offene Stellplatze,
Ausstellungs- und Freilagerflachen missen in wasserdurchlassiger Ausfihrung hergestellt
werden, sofern keine wasserrechtlichen Anforderungen oder gesetzliche Anforderungen zum
Boden- und Grundwasserschutz oder Immissionsschutz dagegensprechen.
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1.6.8 Griinordnung

1.7

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in die Abwagung aller 6ffentlichen und privaten
Belange einzubeziehen.

Das Planungsgebiet nimmt mit seiner Lage im ortsraumlichen Verbund eine wichtige raumliche
und zugleich vernetzende Stellung ein. Die Sicherung bestehender wertvoller Lebensraume und
Biotopstrukturen wurde bereits bei der Standortwahl und im Planungsprozess bericksichtigt.
Die Flache ist aufgrund des Fehlens dieser Lebensraume und Biotopstrukturen im Bereich der
Gewerbeflachen fiir die Bebauung geeignet. Die Flachen am Mainbach des Planungsgebietes
bleiben erhalten und werden durch planliche Festsetzungen gesichert, fir das westlich
gelegenen Versickerungsbecken miussen teilweise Gehdlze gerodet werden. Im direkten
Wirkraum befinden sich keine Biotope oder geschitzte Lebensrdaume. Es gehen
landwirtschaftliche Ackerflachen durch das Vorhaben verloren.

Ziel der Grunordnung ist es, eine vertragliche Einbindung der geplanten Bebauung am Ortsrand
sicherzustellen und eine bessere Vernetzung Uber neu geschaffene Grinflachen und
Einzelpflanzungen zu ereichen. Innerhalb der Grundstlicke soll auRerdem eine ortstypische
Durchgriinung mit standortgerechten bzw. heimischen Laubbaumen und Strauchern
sichergestellt werden. Die Eingrinung zum planungsrechtlichen Au3enbereich soll durch die
Anlage von Hecken und Pflanzung von Baumen erfolgen, um hier eine dorfgerechte und fiir
dieses Quartier pragende Eingriinung zu erhalten.

Die Art der zu pflanzenden Baume wurde entsprechend den regionaltypischen und heimischen
Vorkommen und unter besonderer Berilcksichtigung der Belange des Artenschutzes
(Vogelnahr- und Nistgehodlz) gewahlt. Durch die definierte Lage und die Festsetzung einer
Mindestanzahl von neu zu pflanzenden Baumen wird die ortstypische Durchgriinung
sichergestellt und verbessert sowie eine Vernetzung der Lebensraume innerhalb und auf3erhalb
des Planungsumgriffs geschaffen. Diese Vernetzung ist insbesondere von Bedeutung, da das
Planungsgebiet den Ubergang zum AuRenbereich darstellt.

Das geplante Versickerungs- oder Regenriickhaltebecken soll naturnah errichtet werden.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen gleichen die nicht vermeidbaren Auswirkungen wie z.B.
Versiegelung durch Gebaude und Verkehrsflachen aus.

Zu beriicksichtigende Belange gemaR § 1 Absatz 6 BauGB
Nach §1 Abs. 6 BauGB sind die im Folgenden ausgefuhrten, éffentlichen und privaten Belange
bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berticksichtigen und gegeneinander und untereinander

abzuwagen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Siehe Umweltbericht Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Vordersarling West 11“ Kapitel Mensch
/Immissionen
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- Die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, [...] Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die
Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung

Durch die Planung werden zusatzliche Flachen fur Gewerbebetriebe im Gemeindegebiet von
Unterdietfurt geschaffen. Damit wird auch der Schaffung sowie der Sicherung von Arbeits- und
Ausbildungsplatzen durch die Aussiedlung eines Gewerbebetriebs bzw. durch dessen
Erweiterung und Berlcksichtigung weiterer Anfragen nach Gewerbegrundstiicken Rechnung
getragen.

- Die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedirfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf
Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung

Uber die unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Manner, sowie junge, alte und
behinderte Menschen kénnen auf der vorliegenden Planungsebene keine Aussagen getroffen
werden. Es sind hierauf jedoch keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
Es sind aus derzeitiger Sicht keine Auswirkungen auf die Belange des Bildungswesens zu
erwarten. Bei einer entsprechenden Eingrinung (siehe grunordnerische MalRnahmen
Bebauungsplan) sind keine nachteiligen Wirkungen auf Sport, Freizeit und Erholung zu
erwarten.

- Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Die vorliegende Planung schliel3t an das bestehende Gewerbegebiet ,Vordersarling“ an. Die
geplante Erweiterung ermdoglicht die Aussiedlung eines Gewerbebetriebs und berlicksichtigt
eine weitere Anfrage nach Gewerbegrundstiicken. Das bestehende Angebot an
Gewerbeflachen wird somit im Gemeindegebiet von Unterdietfurt erhoht.

- Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile, StralRen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
Gemal} den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen keine Bau- oder Bodendenkmaler
im Planungsgebiet vor. Weiterfihrende Informationen sind im Kapitel ,Schutzgut Kultur- und
Sachguter” im Rahmen der vorliegenden Unterlage dargelegt. Die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbilds erfolgt durch die Grinordnung. Durch die Lage am Ortsrand ist eine
Eingrinung an den AuRengrenzen, wo noch nicht vorhanden, geplant (siehe Planteil).

- Die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des offentlichen Rechts festgestellten
Erfordernisse fur Gottesdienst und Seelsorge

Fir die vorliegende Planung voraussichtlich nicht relevant.
- Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Siehe Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Vordersarling West I1*.
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- Die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

Die Erweiterung des Gewerbegebietes tragt dem Bedarf an Gewerbeflachen fir
Gewerbebetriebe Rechnung. Die Potenziale fur mittelstindische Betriebe sowie einer
verbrauchnahen Versorgung werden damit ausgebaut.

- Die Belange der Land- und Forstwirtschaft

Ein Grofteil des Planungsgebiets wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Ackerland genutzt.
Durch die Planung gehen landwirtschaftliche Flachen mit gemal den Angaben zu
Bodenfunktionen des Bayerischen Umwelt-Atlas mittlerer natirlicher Ertragsfahigkeit verloren.
Auf den durch die vorliegende Planung entstehenden Flachen ist auch weiterhin mit
ortsiiblichem Larm, Staub und Geruchsbelastigung durch die Landwirtschaftsflachen in der
Umgebung zu rechnen.

- Die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes werden bestehende Arbeitsplatze gesichert und
die Schaffung neuer Arbeitsplatze ermdglicht. Von einem Ausbau profitieren sowohl
Arbeitnehmer als auch ansassige Betriebe. Leben und Arbeiten im Gemeindegebiet wird durch
ein erhdhtes Angebot an Arbeitsplatzen attraktiver.

- Die Belange des Post- und Telekommunikationswesens
Fir die vorliegende Planung nicht relevant.

- Die Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieRlich der
Versorgungssicherheit

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange von Versorgung,
insbesondere Energie und Wasser. Genaue Angaben zur Versorgung koénnen Kapitel
Lversorgung/Entsorgung“ entnommen werden.

- Die Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange der Sicherung von
Rohstoffvorkommen. Es liegen keine Vorrang-/Vorbehaltsgebiete im untersuchten Bereich.

- Die Belange des Personen- und Giuterverkehrs und der Mobilitat der Bevdlkerung,
einschlieRlich des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Berilcksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

Allgemein kann durch die Planung in der Umgebung von einem erhdhten Verkehrsaufkommen
durch eine erhohte Anzahl von Anliegern, z.B. Arbeitnehmer, Liefer- und Entsorgungsverkehr,
jedoch in vertraglichem Rahmen, gerechnet werden. Siehe auch Kapitel Mensch /Immissionen.
In Unterdietfurt gibt es keine betriebene Bahnstation mehr. Die nachstgelegenen Bahnstationen
an der Bahnstrecke Passau-Muhldorf, die siidlich der Hauptstralle verlauft, befinden sich in
Massing und in Eggenfelden. Viele Orte sind von Unterdietfurt bzw. Vordersarling aus mit Bus
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bzw. einer Kombination von Bus und Bahn erreichbar. Der Rottalradweg, gleichzeitig
GemeindestralRe (,Gewerbegebiet Vordersarling®), liegt sudlich der Planung.

Die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften

Fir die vorliegende Planung nicht relevant.

Die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen  stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung

Ein stadtebauliches Entwicklungskonzept liegt in Unterdietfurt nicht vor. Im Rahmen der
vorliegenden Planung wird die stadtebauliche Entwicklung von Unterdietfurt, hier Ortsteil
Vordersarling, jedoch miteinbezogen.

Die Belange des Kisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

Westlich des Planungsgebiets befindet sich der Mainbach. In einer Entfernung von etwa 500m
und mehr, sidlich der Planung flieRt die Rott. Rott und Rottaue liegen aufierhalb des
unmittelbaren Wirkraums der Planung. Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet liegt im
Flusstal, ebenfalls aulerhalb der Planung. Durch den Hohenunterschied des
Planungsbereichs, durch die Entfernung zum Flusstal sowie durch den vorhandenen
Retentionsraum (Auenbereich mit Wiesen und Feuchtwalder) ist eine Beeintrachtigung durch
Hochwasser der Rott unwahrscheinlich. Dies verdeutlichen auch Modellberechnungen von
potenziellen Wassertiefen bei Hochwasser des Wasserwirtschaftsamtes Deggendorf,
entnommen aus Daten des Geoinformationsdienstes FIS-Natur-Online. Die modellierten
Uberflutungstiefen bei haufigen Hochwassersituationen, 100-jahrigem Hochwasser sowie
Extremhochwasser liegen auRerhalb des Planungsgebietes und mehr als 200m entfernt (siehe
auch Kapitel Schutzgut Wasser im Umweltbericht).

Die Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung

Nach derzeitigem Wissensstand fir die vorliegende Planung nicht relevant. Sollte es
Auswirkungen geben, waren diese durch die Planung voraussichtlich positiv da das
Arbeitsplatzangebot in der Gemeinde durch eine Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe erhoht
wird.

Die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Die Festsetzung von Grin- und Freiflachen erfolgt im Rahmen der Grinordnung der
vorliegenden Planung.

Naturschutz und Landschaftspflege / Umweltpriifung

Durch den Bebauungsplan ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft, gemaR § 1a BauGB und
§ 15 BNatSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beziehungsweise des
Landschaftsbildes wird dadurch beeintrachtigt. Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
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wurde nach Vorgaben des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen durchgefiihrt. Durch die baulichen Malinahmen entsteht
ein  Ausgleichsbedarf (siehe Umweltbericht) welcher innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches Nr. 1, im raumlichen Geltungsbereich Nr.2, im raumlichen Geltungsbereich
Nr.3 und per Kauf von Okopunkten geleistet wird.

Immissionsschutz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Vordersarling West 11“ werden die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung des bestehenden und vollstandig
bebauten Gewerbegebiets im Westen der Ortschaft Vordersarling geschaffen. Das Plangebiet
ist in drei Parzellen mit insgesamt vier Baufeldern gegliedert und wird als Gewerbegebiet (GE)
nach § 8 BauNVO ausgewiesen. Die Errichtung von Wohnungen fir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter wird fir alle Baufelder ausge-
schlossen. Das geplante Gewerbegebiet liegt im Einwirkungsbereich der Bahnstrecke 5832
Neumarkt-St. Veit — Eggenfelden im Stiden und der B 388 im Norden der Planung.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen. Der
Schallschutz wird dabei durch die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fir
die unterschiedlichen Gebietsarten genannten Orientierungswerte konkretisiert. Deren Einhal-
tung oder Unterschreitung an schutzbedurftigen Nutzungen wie z.B. Bauflachen, Baugebiete,
oder sonstige Flachen ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des jeweiligen Baugebiets/
der jeweiligen Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung
zu erflllen. Fur Gewerbelarm wird in Erganzung zur DIN 18005 die ,, Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm® (TA Larm) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung der
Larmimmissionen herangezogen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrs-
wegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oftmals nicht einhalten. Wo
im Bauleitplanverfahren von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, da andere Be-
lange Uberwiegen, sollte moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete Malinahmen vorge-
sehen werden.

Als wichtiges Indiz flr die Notwendigkeit von Schallschutzmaflinahmen durch Verkehrslarmim-
missionen kénnen zudem die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutz-
verordnung) herangezogen werden, die in der Regel um 4 dB(A) hoher liegen, als die im Bei-
blatt 1 zur DIN 18005 fir die verschiedenen Gebietsarten genannten Orientierungswerte. Sie
sind beim Neubau und der wesentlichen Anderung von éffentlichen Verkehrswegen rechtsver-
bindlich zu beachten.
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Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))

Anwendungs- Stadtebauliche Pla- Neubau/Anderung Gewerbelarm

bereich nung (Bauleitplane) | von Verkehrswegen (Anlagen/Betrieb)

DIN 18005 Teil 1, TA Larm (1998,
Vorschrift Bei-blatt 1, Ausgabe Aus1 sébB; TE?QC(I)}\ZIO 14 letzte Anderung
2002 9 6/2017)

Nutzun Orientierungswert | Imnmissionsgrenzwert | Immissionsrichtwert
d Tag Nacht* Tag Nacht Tag Nacht

Gewerbegebiete 65 55 (50) 69 59 65 50

...... *:Der in Klammern angegebene, niedrigere Wert gilt fir Gewerbelarm, der hohere flr
Verkehrslarm.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH
aus Freising mit Datum vom 02.09.2025 eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Projekt-
Nr.: 2814-2025 / SU V01). Darin wurden maximal zulassige Gerauschemissionskontingente
gemal’ DIN 45691:2006-12 unter Berlcksichtigung der Larmvorbelastung aus dem bestehen-
den Gewerbegebiet berechnet. Daneben wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Immis-
sionsbelastungen aus dem Strallen- und Schienenverkehr erfasst und beurteilt.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Gerauschkontingentierung

Fir die drei Parzellen des Gewerbegebiets wurden maximal zulassige Emissionskontingente
nach den Vorgaben der DIN 45691:2006-12 ermittelt und zur Festsetzung im Bebauungsplan
empfohlen. Die Festlegung solcher Gerduschkontingente bedeutet, dass jeder Betrieb
geeignete technische und/oder organisatorische MalRnahmen treffen muss, sodass die allein
von seinen Anlagen einschlieBlich dem Verkehr auf dem Betriebsgelande in seinem
Einwirkungsbereich aulRerhalb des Gewerbegebiets verursachten Gerausche keine hoheren
Beurteilungspegel hervorrufen, als bei ungehinderter Schallausbreitung mit dem
Gerauschkontingent abgestrahlt wiirden. Dieser Nachweis muss mit dem Bauantrag eingereicht
werden.

Die Emissionskontingente wurden unter Berticksichtigung der Larmvorbelastung durch die
bereits bestehenden und zuklinftig moéglichen Emittenten im ,Gewerbegebiet Vordersarling
West* und unter Freihaltung sinnvoller Pegelreserven fir eine eventuell langfristig geplante
Erweiterung des Gewerbegebiets nach Osten ermittelt. Um den Wirkungsgrad der
Gerauschkontingentierung zu erhéhen, wurden an zwei Immissionsorten Zusatzkontingente
nach Anhang A.3 der DIN 45691 vergeben. Die Planwerte werden an allen Immissionsorten
eingehalten. Die als maximal zulassig berechneten Kontingente reprasentieren mit 63 —
68 dB(A)/m? tags und 48 - 53 dB(A)/m? nachts Werte, die fir Ubliche gewerbliche Nutzungen
(z.B. Handwerksbetriebe) als gut geeignet einzustufen sind.

Die Festsetzung der Kontingente regelt die Aufteilung der moglichen Gerauschemissionen
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Gliederung). Sie stellt gemaR § 1 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 BauNVO eine Gliederung des Plangebietes hinsichtlich der maximal zulassigen
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Gerauschemissionen und damit nach dem als Eigenschaft im Sinne dieser Vorschrift
anzusehenden Emissionsverhalten dar. Eine solche Gliederung kann nach § 1 Abs. 4 Satz 2
Halbsatz 1 BauNVO auch im Verhaltnis zu einem anderen Gewerbe- oder Industriegebiet
erfolgen, wenn im Gemeindegebiet ein weiteres Gewerbe- oder Industriegebiet ohne
Emissionsbeschrankungen ausgewiesen ist.

Im vorliegenden Fall wird das "Gewerbegebiet Vordersarling West 11“ im Verhaltnis zu dem
bereits ausgewiesenen ,,Gewerbegebiet Vordersarling West* der Gemeinde Unterdietfurt und
damit baugebietsiibergreifend gegliedert. Im gleichnamigen Bebauungsplan sind keine
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel / Emissionskontingente als
maximal zulassig festgelegt, sodass die innerhalb des Geltungsbereichs gelegenen
Gewerbeflachen keinen Emissionsbeschrankungen unterliegen. Gemall der aktuellen
Rechtsprechung ist deshalb davon auszugehen, dass hier die Ansiedlung eines jeden nach
§ 8 BauNVO zulassigen Betriebs mdglich ist.

Im Gemeindegebiet von Unterdietfurt gibt es mit dem "Gewerbegebiet Vordersarling West" ein
Gewerbegebiet, welches keinen Emissionsbeschrankungen unterliegt, und mit dem
"Gewerbegebiet Vordersarling West [I" ein weiteres Gewerbegebiet, das in seinem
Emissionsverhalten — jedenfalls in der Nachtzeit - beschrankt ist. Deshalb kann von der
Méglichkeit einer baugebietstibergreifenden Gliederung im Sinne von § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauNVO Gebrauch gemacht werden.

einwirkende Immissionsbelastung aus dem StraRen- und Schienenverkehr

Die Berechnungen wurden fiir den Stralenverkehrslarm gemaf den Vorgaben der RLS-19 und
fur den Schienenverkehrslarm nach den Vorgaben der Schall 03:2012 bei freier
Schallausbreitung (ohne Berlcksichtigung der Abschirmwirkung der im Gebiet geplanten
Gebaude) durchgeflihrt und belegen, dass der Orientierungswert nicht durchgangig eingehalten
werden kann. Die Uberschreitungen erstrecken sich dabei insbesondere auf den nérdlichen
Bereich der tiberbaubaren Flachen bzw. die Baubeschrankungszone.

Nachdem es sich im vorliegenden Fall um ein Gewerbegebiet handelt und Betriebswohnungen
ohnehin ausgeschlossen werden, wurde empfohlen, Birordume sowie sonstige
schutzbedirftigen Arbeitsrdaume, die innerhalb der festgesetzten Baubeschrankungszone
entstehen und ausschlieBlich Gber Fenster mit Blickrichtung zur B 388 belliftet werden kénnen,
mit einer fensterunabhangigen Liftungseinrichtung auszustatten. Maligeblich dabei sind die
Uberschreitungen zur Tagzeit, weil die entsprechenden Raume in der Regel nur tagsiiber
genutzt werden und daher nachts keinen erhéhten Schutzanspruch besitzen. Zudem wurde die
Festlegung einer ausreichenden Luftschallddammung der AuRenbauteile der Gebaude
(Schallschutznachweis nach DIN 4109) empfohlen.

Denkmalschutz

Gemal den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen keine Baudenkmaler oder
Bodendenkmaler innerhalb des Geltungsbereichs oder im nahen Umfeld der Planung.
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Es ist zu beachten, dass auch Objekte, die nicht verzeichnet sind, Denkmaler sein kénnen. Jede
Veranderung an oder im Nahebereich von Bau- und Bodendenkmalern bedarf einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gemal Artikel 6 und 7 BayDSchG. Wer Bodendenkmaler
auffindet, ist verpflichtet, diese gemal Artikel 8 BayDSchG unverziglich den Unteren
Denkmalschutzbehdrden oder dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen.

Artenschutz

Nach den Ergebnissen der erfolgten Bestandsaufnahme ist davon auszugehen, dass das
Planungsvorhaben keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande auslost.

Eine Auswertung der Artenschutzkartierung zeigt Sichtungen zahlreicher, wertgebender und
zum Teil gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten an der Rott und Rottaue, sudlich, auRerhalb des
Vorhabens. Der Lebensraumkomplex der Rott bietet Lebensraum fiir zahlreiche wertgebende
Fisch- und Muschelarten sowie Wasservogel und Libellen. Fir die beiden Katholischen Kirchen
in Unterdietfurt und Oberdietfurt sind Sichtungen des Grof3en Mausohrs belegt. Die genannten
Artennachweise liegen im weiteren Umfeld der Planung. Artennachweise geschitzter Tier- und
Pflanzenarten, im nahen und im unmittelbaren Wirkraum des Planungsgebiets, sind nicht
bekannt.

Von der vorliegenden Planung sind Flachen mit intensiver landwirtschaftlicher Nutzung
(Ackerland) betroffen. Das Vorkommen von Bodenbritern ist aufgrund der bestehenden
Trennwirkung des Bereichs durch die StralRen (B 388 im Norden, Gemeindestralie im Siiden),
den vielfach vorhandenen Stérungen durch bestehendes Gewerbegebiet, Verkehrswege
(genannte StralRen sowie Wirtschaftswege) sowie durch die Kulissenwirkung angrenzender
Bebauung (Siedlung und Gewerbe) mit hinreichender Wahrscheinlichkeit auszuschlie3en.
Aufgrund der vorliegenden und umgebenden Landschaft mit Waldern, Feldern, Bachen und
Wiesen sowie der Nahe zum Biotopkomplex im slidlich gelegen Flusstal der Rott ist eine
Nutzung des Planungsbereichs von diversen Fledermaus- und Vogelarten als Teilhabitat
beispielsweise zur Nahrungssuche anzunehmen. Aufgrund der vorhandenen Grin- und
Gehdlzstrukturen auf benachbarten Flachen und in der weiteren Umgebung ist ein Ausweichen
auf diese Bestande im Sinne eines Teilhabitats wahrend der Bauphase moglich. Das Entfernen
von Geholzen, sofern erforderlich, hat zwischen Anfang Oktober und Ende Februar, aufierhalb
der Paarungs-, Brut-, und Aufzuchtzeit, zu erfolgen. Die vorgesehenen Pflanzungen von
Gehdlzen im Zuge der Neugestaltung der Griinflachen bieten neuen Lebensraum fir die
genannten Tiergruppen. Daher ist entsprechend den Verfahrenshinweisen des bayerischen
Landesamts flir Umweltschutz die Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) entbehrlich.

Flachenbilanz

Réaumlicher Geltungsbereich Nr.1 ca. 33.249 gm
davon Grundstiicke /Bauland ca. 26.827,3 gm
Verkehrsflachen offentliche Stralle ca. 223,2gm
Verkehrsflachen strallenbegl. Grinflachen ca. 204,8 gm
Offentliche Griinflachen (hier Versickerungsbecken) ca. 2.445,7 gm
Offentliche Griinflachen (hier Bachbereich) ca. 1,206,9 gm
Ausgleichsflachen (im Geltungsbereich Nr.1) ca. 2.341,1gm
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Raumlicher Geltungsbereich Nr.2 ca. 2.666,7 gm
Ausgleichsflachen (im Geltungsbereich Nr.2) ca. 2.666,7 gm
Raumlicher Geltungsbereich Nr.3 ca. XXX qm
Ausgleichsflachen (im Geltungsbereich Nr.3) ca. XXX qm

Erster Birgermeister
Bernhard Blimelhuber
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