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1. VORBEMERKUNG
Die Gemeinde Mengkofen hat beschlossen, den rechtswirksamen Fldchennutzungsplan und
Landschaftsplan durch die Aufstellung des Deckblattes Nr. 15 fortzuschreiben.
Bei der vorliegenden Anderung handelt es sich um eine Erweiterungsfléche am nordwestlichen
Ortrand von SuBkofen flr einen ansdssigen Gewerbebetrieb.

Vorgesehen ist in diesem Zusammenhang die Fldchenausweisungen gemdai den Anforderun-
gen eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO und eines Gewerbegebiets nach § 8 BauNVO, ent-
sprechend den vorhandenen Baustrukturen unter Berlcksichtigung des unmittelbaren Um-
felds des Standortes. Durch die Fortschreibung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes
mit Landschaftsplan sollen dazu die rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.
Parallel zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan erfolgt die Auf-
stellung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan ,,GE SUSSKOFEN-NORDWEST", dem de-

taillierte Informationen enfnommen werden konnen.

Lage im Raum

Bereich Deckblatt 15

Quelle: www.geodaten_bayern_de/bayernviewer; Darstellung nicht maBstablich
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2.1

2.2.

AUSGANGSSITUATION

Anlass der Planung:

Der Gemeinderat der Gemeinde Mengkofen hat in seiner Sitzung am 25.03.2025 die Ande-

rung des Flachennutzungs- mit Landschaftsplans durch Deckblatt Nr. 15 beschlossen.
Das Biro BINDHAMMER Architekten, Stadtplaner und Beratender Ingenieur Part mbB, Kapel-
lenberg 18, 84092 Bayerbach wurde mit der Erstellung dieses Bebauungsplanes mit integrier-
ter Grinordnung beauftragt.

Der Geltungsbereich des Gebietes liegt am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteiles Sikofen
und wird zurzeit zum Teil bereits gewerblich und zum Teil landwirtschaftlich als Ackerfldche
genutzt. Der Geltungsbereich wird im Osten durch die KreisstraBe DGF42 auf Flur-Nr. 1645
erschlossen.

Der Inhaber des auf Hausnummer 18 und 18a ortsansdssigen Pflasterbetrieb Neumaier
GmbH & Co. KG beantragt die Ausweisung des Baugebietes und begrindet dies wie folgt:

Der Betrieb wurde vom Vater des Betriebsinhabers gegriindet.
Seit 2010 hat sich der Betrieb beziglich Gerdtschaften und Beschaftigten verdoppelt und
umfasst nun 4 Bagger, 6 Radlader, 2 LKW und 10 Mitarbeiter.
Die vorhandenen Betriebsfldchen sind inzwischen viel zu klein, sodass z.T. bereits jetzt auf die
nun Uberplanten Fldchen ausgewiesen werden musste. Zum Erhalt und zur Fortentwicklung
des bestehenden Betriebes ist die geplante Baugebietsausweisung dringend erforderlich.
Zundchst ist geplant:
- Im MI: Nutzung als Lager- und Gerdateabstellfldche
- Im GE: Errichtung einer Lager- und Gerdatehalle
Errichtung von Schittgassen
Nutzung der Freifldche zur Lagerung von Baumaterialien und Baustoffen sowie als
Abstellflache fur Fahrzeuge und Gerdate

Planungsziel:

Ziel der Bauleitplanung ist es, den Bedirfnissen im Zuge der baulichen Entwicklung des Orts-
teils SuBkofen gerecht zu werden. Der Bebauungsplan ,,GE SuRkofen-Nordwest” dient der
Bedarfsdeckung bzw. erforderlichen Erweiterung des ortsansdssigen Pflasterbau-Befriebs.
Die Gemeinde Mengkofen moéchte durch die Ausweisung der Misch- und Gewerbegebietsfla-
che dem Unternehmen die Chance zur Aufrechterhaltung und Sicherung der wirtschaftlichen
Wettbewerbsfdahigkeit geben und somit die bestehenden Arbeitspldtze sichern und durch die
betriebliche Erweiterung die Mdglichkeit zur Schaffung zusatzlicher Arbeitsplatze geben.
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2.3. Lage und GroBe:

2.4.

Luftbild der Bayerischen Vermessungsverwaltung, Geltungsbereich gelb gestrichelt

Der Geltungsbereich des Gebietes liegt am nordwestlichen Ortsrand von SiBkofen, westlich
der Kreisstraie DGF42.

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Bebauungsplanzeichnung.

Das Plangebiet beinhaltet die Grundsticke bzw. Teilflachen (TF) der Grundsticke mit den
Flurnummern 1513/3 und 1637 TF, alle Gemarkung Muhlhausen.

Im giiltigen Fldchennutzungsplan ist der stdliche Teil des geplanten Ml als Dorfgebiet und die
Erweiterungsfldche als Landwirtschaftliche Nutzfldche dargestellt.

Planungskonzept:

Der Geltungsbereich des Deckblattes Nr.15 umfasst eine GroBRe von ca. 0,781 ha. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplans sieht die Anderung von ehemals landwirtschaftlichen Nutzfléchen
in eine Mischgebietsfldche und eine Gewerbefldche vor.

Wegen der geringeren schalltechnischen Zuldssigkeit, bzw. zum Schutz des anliegenden Dorf-
gebietes wird auf Flurnummer 1513/3 ein Mischgebiet ausgewiesen.

Das geplante Gewerbegebiet hat eine kompakte Form, die sich gut fir ein Gewerbegebiet
eignet. Im stdlichen bebaubaren Bereich sind Schittgassen geplant. Diese sind als Riegelbe-
bauung bis in 3 m Hohe in massiver Stahlbetonbauweise zu errichten, diese dienen, als
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3.1.

SchallschutzmaBnehme fir das anliegende Dorfgebiet. Im Sidwesten des Gewerbegebietes
ist die Errichtung einer Lager- und Gerdtehalle geplant. Die restliche Flache dient zundchst als
Lagerflache fir Baumaterialien und Baustoffe sowie als Abstellfldche fur Fahrzeuge und Ge-
rate des Pflasterbaubetriebs.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt von der KreisstraBe DGF42 im Osten des Geltungs-
bereichs. Es ist eine zentrale ZufahrtsstraBe mit Anbindung an die DGF42 geplant. Die Bau-
grenzen bericksichtigen die 15 und 10 m breite Anbauverbotszonen an der KreisstraBe.

Zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild wurden im Stiden unter Wahrung der beste-
henden Hecken- und Baumreihe, sowie im Westen und Norden Randeingriinungen als ein
Komplex aus artenreichem Extensivgrinland mit einer 2-reihigen Hecke aus heimischen
Baum- und Straucharten festgesetzt. Im Norden schirmt zudem die geplante externe Aus-
gleichsflache (Streuobstwiese) die geplante Bebauung ab.

PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN PLANUNGSVORGABEN

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.06.2023 enthdlt als
Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung fachibergreifende und rahmensetzende Ziele,
die einerseits das querschnittsorientierte Zukunftskonzept zur rdumlichen Ordnung und Ent-
wicklung Bayerns konkretisieren, andererseits Leitlinien darstellen, die im Zuge der Regional-
planung prdazisiert werden. Ziel muss dabei stets die nachhaltige Entwicklung der Regionen
sein.

Das LEP ordnet die Gemeinde Mengkofen nach den Gebietskategorien dem allgemeinen
landlichen Raum zu.

Der Gemeinde Mengkofen ist die gesetzliche Verpflichtung, Bauleitpldne an die Ziele der
Raumordnung anzupassen, bekannt.

Konkret ist zielbezogen Folgendes anzumerken:

3.1 Fléchensparen
(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden.
(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Im Zuge der Planung wird die Versiegelung auf das erforderliche Mindestmaf beschrankt. Auf
die Aussagen des Umweltberichtes zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,,GE SUB-
kofen-Nordwest” wird hierzu im Detail verwiesen. Dartber hinaus ist das Planungsgebiet in
Teilen bereits bebaut und erschlossen.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfiigung stehen.
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3.2

Ein Teil des Gebiets befindet sich im Dorfgebiet des Ortes SuBkofen und somit bereits im
Innenbereich, die Erweiterungsfldchen im AuBenbereich grenzen direkt an das Dorfgebiet von
SuBkofen an. Es sind keine ausreichenden innerdrtlichen Potenziale fur Misch- und Gewerbe-
flachen entsprechend dem Bedarf in der Gemeinde Mengkofen vorhanden, die den Bediirf-
nissen und Anforderungen des ortsansdssigen Gewerbeunternehmen entsprechen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-
artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
(Z2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen.

Die Planung steht nicht im Widerspruch mit dem landesplanerischen Grundsatz, eine bandar-
tige Siedlungsentwicklung zu vermeiden. In diesem Fall ist eine Ausdehnung in den AuBenbe-
reich gegeben, fir welche aber nur eine niedrige gewerbliche Bebauung vorgegeben ist und
die im wesentlichen als Lagerfldche dient.

Die Planung entspricht auch dem Gebot der Fldchenoffensive. Fur die ErschlieBung des Bau-
gebietes sind keine neuen ErschlieBungsfldchen erforderlich. Im Geltungsbereich kénnen
auch vorhandene ErschlieBungs- und Versorgungsanlagen genutzt werden. Die Planung si-
chert den dringend benétigten Erhalt und Ausbau von Handwerksbetrieben und Handwerks-
arbeitspldtzen.

5.1 Wirtschaftsstruktur
(G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die
leistungsfdhigen kleinen und mittelsténdischen Unternehmen sowie flr die Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Die Standortvoraussetzungen fiur die bayerische Wirtschaft werden durch die Umsetzung der
Planung verbessert. Die Intention der Planung ist es u. a. die Expansion von 6rtlichen Unter-
nehmen zu ermaoglichen und so langfristig den Standort in der Gemeinde zu sichern.

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzfldchen

(G) Die raumlichen Voraussetzungen fir eine vielfaltig strukturierte, multifunktionale
und bduerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in
ihrer Bedeutung flr die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung mit nachhaltig
erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen
sowie fir den Erhalt der nattirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturland-
schaft und regionale Wirtschaftskreisldufe sollen erhalten, unterstitzt und weiter-
entwickelt werden.

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbeson-
dere hochwertige Béden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang flr an-
dere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

Bei den betfroffenen Fldchen handelt es sich um Fldchen mit Acker- bzw. Griinlandzahlen zwi-
schen 59 und 67, die somit kaum vom Durchschnitt im Landkreis Dingolfing-Landau (58) ab-
weichen, so dass keine besonders hochwertigen Boden in Anspruch genommen werden.

Auf Grund der stadtebaulichen Notwendigkeit und fehlender Alternativstandorte, kannim vor-
liegenden Fall den landschaftsplanerischen Grundsatzen nicht entsprochen werden.

Regionalplan

Der Ortsteil SuBkofen der Gemeinde Mengkofen liegt im Allgemeinen landlichen Raum der

Region 13 (Landshut) im Landkreis Dingolfing-Landau.

Im Regionalplan ist die Gemeinde Mengkofen als bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum

dargestellt. Hier soll vor allem auf die Ausweitung des Angebotes an nicht landwirtschaftli-

chen Arbeitspldtzen und auf eine Stdrkung der Einkaufszentralitdt hingewiesen werden.
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3.3.

3.4.

3.5.

Weitere Ziele der Raumordnung und Landesplanung liegen fir das Planungsgebiet weder hin-
sichtlich Siedlung noch hinsichtlich Landschaft und Erholung vor.

Arten- und Biotopschutzprogramm

Die Gemeinde Mengkofen liegt im Unterbayerischen Hugelland, das Planungsgebiet darin in
der Untereinheit Donau-Isar-Higelland (062-A).

Fir den Geltungsbereich der vorliegenden Anderung werden im Arten- und Biotopschutzpro-
gramm (ABSP, 2003) keine konkreten Aussagen hinsichtlich der Ziele zu Trockenstandorten,
Feuchtgebieten und Gewdssern formuliert. Hingegen werden folgende allgemeine Ziele ge-
nannt:

Ziele Trockenstandorte

Konkrete Zielaussagen fehlen fur den Geltungsbereich, es lassen sich jedoch die Aussagen
zu Férderungen eines fir Trockenstandorte typischen Arten- und Lebensraumspektrums ab-
leiten.

Gefordert werden soll die Neuschaffung von mageren Biotopen (Ranken, Raine, Magerwie-
sen, Wald- und Heckensdume) in den strukturarmen Ackerlandschaften.

Ziele Feuchtgebiete
Konkrete Zielaussagen fehlen fir den Geltungsbereich.

Ziele Gewdsser

Konkrete Zielaussagen fehlen fir den Geltungsbereich, es liegen nur Aussagen Uber die Ent-
wicklung der nordlich gelegenen Bdche vor.

Biotopkartierung Bayern Flachland

Im Planungsbereich und seinem ndheren Umfeld sind keine amtlich kartierten Biotope erfasst.

Aussagen zum Artenschutz

Der Geltungsbereich umfasst im Norden Ackerbaufldchen, der siidliche Teil des Planungsge-
bietes liegt im Dorfgebiet von StiBkofen. Im Osten grenzt die Kreisstrale DGF42, Uber welche
die ErschlieBung erfolgt, an das Planungsgebiet an. Im Stiden des geplanten Gewerbegebie-
tes befindet sich eine Hecke die in der geplanten Ortsrandeingriinung erhalten bleibt. Die He-
cke besteht Uberwiegend aus Schlehe, Hasel und Hartriegel.

Einschdtzung des Lebensraumpotentials im Wirkbereich des Vorhabens

Die landwirtschaftlichen Nutzfldchen in Teilen des Geltungsbereiches stellen grundsdatzlich
einen (Teil-) Lebensraum fir bodenbritende Vogelarten dar. Baume sowie Altbdume mit evtl.
frostfreien Hohlen oder Stammanrissen sind nicht vorhanden.

MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen

Aufgrund der vorhandenen Lebensraumausstattung kann das Vorkommen von bodenbriten-
den Vogelarten des Offenlandes (zum Beispiel Feldlerche) nicht ausgeschlossen werden. Zur
Einhaltung des Verletzungs- und Tétungsverbotes nach Art. 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Bun-
desnaturschutzgesetz) darf die Baufeldfreimachung grundsatzlich nur in der Zeit vom 01. Ok-
tober bis Ende Februar erfolgen.

Soll die Baufeldfreimachung ausnahmsweise in der Zeit vom 1. Mdrz bis Ende September er-
folgen, so sind ab Anfang Marz geeignete VergramungsmaBnahmen (zum Beispiel Uberspan-
nung der Flachen mit Flatterbdndern oder Bearbeitung des Oberbodens in wdchentlichem
Abstand) durchzufuhren.

Fazit
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3.6.

Bei Einhaltung dieser Zeiten wird davon ausgegangen, dass keine Verbotstatbestdnde geman
§ 44 BNatSchG erfullt werden.

Sonstige Planungsvorgaben

Landschaftsentwicklungskonzept (LEK)

Das LEK stellt einerseits als Ubergeordnete Planung die Grundlage fir die Integration der na-
turschutzfachlichen Ziele in die Regionalpldne dar, gibt aber auch gleichzeitig wertvolle Hin-
weise auf die Wertigkeit der Schutzguter im entsprechenden Landschaftsausschnitt.

Der Geltungsbereich ist dem Ausschnitt Mengkofen (7240) zugeordnet und beinhaltet schutz-
gutbezogen folgenden bewerteten Bestand:

Arten und Lebensrdume

Der Geltungsbereich besitzt eine Uberwiegend sehr geringe aktuelle Lebensraumqualitat. Das
Entwicklungspotential fur seltene und gefdhrdete Lebensrdume ist ebenso gering, es sind
weder regional noch landesweit bedeutsame Artenvorkommen vorhanden, so dass dem Be-
frachtungsraum eine Uberwiegend geringe Bedeutung fir die Entwicklung und Erhaltung von
Lebensrdumen zukommt.

Boden

Fur den Geltungsbereich besteht ein Uberwiegend hohes bis sehr hohes Riickhaltevermdgen
flr sorbierbare Stoffe, keine Winderosionsgefahr, wohl aber eine Uberwiegend hohe, potenti-
elle Erosionsgefdhrdung durch Wasser. Die Stoffeinfrdge durch landwirtschaftliche Nutzung
sind Uberwiegend mittel. Es handelt sich um ein Gebiet mit besonderer Bedeutung als Stand-
ort fir seltene Lebensgemeinschaften sowie fiir die Sicherung empfindlicher Béden.

Wasser

Das Ruckhaltevermogen fur nicht sorbierbare Stoffe (z.B. Nitrat) ist im Geltungsbereich tber-
wiegend mittel, die Grundwasserneubildung Uberwiegend gering. Ein Gewdsser mit Auefunk-
fionsraum liegt im Geltungsbereich nicht vor. Daher sind Stoffeintrdige sowie das Stoffein-
tfragsrisiko im Betrachtungsraum ebenfalls Uberwiegend gering. Es handelt sich um ein Gebiet
mit allgemeiner Bedeutung fir den Schutz des Grundwassers sowie aufgrund des Einzugsbe-
reichs der Aiterach um ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fir den Schutz von Oberfldchen-
gewdasser.

Klima und Luft

Der Geltungsbereich hat eine hohe Wadrmeausgleichsfunktion inne, eine Inversionsgefahr-
dung ist nicht vorhanden. Kaltlufttransport- oder Sammelwege bestehen ebenso wenig wie
Frischlufttransportwege.

Landschaftsbild und Landschaftserleben

Der Geltungsbereich befindet sich im Landschaftsbildraum 10, Donau-lsar-Hugelland, Agrar-
landschaft mit Gberwiegender Ackernutzung, in Teiloereichen strukturreicher, z.T. relativ groB-
flachige Forstbestdnde; groBere Siedlungseinheiten in der Regel nur in Tdlern. Die Bewertung
der Eigenart ist ebenso wie die der Reliefdynamik mittel.

Es handelt sich um ein Gebiet mit potenzieller Eignung fir die Erhaltung und Entwicklung einer
ruhigen naturbezogenen Erholung.

VERKEHR

Uberértlicher Verkehr:
Der Uberortliche Verkehr erfolgt Uber die StaatsstraBe St 2328 und die KreisstraBe DGF 42.
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6.1.

6.2.

6.3.

Ortlicher Verkehr:

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Gber die aktuell provisorisch vorhandene und
geplante Zufahrt von der KreisstraBe DGF42. Die geplante Zufahrt ist auf eine Lange von
mindestens 5 m zu befestigen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,GE SuBkofen-Nordwest” wird der gewerblich ge-
nutzte Bereich am sudlichen Orfseingang von SuBkofen als Gewerbegebiet (GE) nach § 8
BauNVO ausgewiesen. Das Plangebiet ist in zwei Teilflachen (Ml und GE) gegliedert und um-
fasst erweiterte Betriebsfldchen der auf Hausnummer 18 und 18a ortsansdssigen Neumaier
Pflasterbau GmbH & Co. KG.

Die Planung wurde im Vorfeld mit dem Landratsamt Dingolfing-Landau, Sachgebiet 42 -
Techn. Immissionsschutz, Herrn Kirchinger abgestimmt.

VER- UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung

Das Grundstick mit der FI.-Nr. 1513/3 der Gemarkung Muhlhausen ist von einer Versor-
gungsleitung PVC 100 des Wasserzweckverband Mallersdorf erschlossen.

Das Grundstiick mit der Fl.-Nr. 1637 der Gemarkung Muhlhausen ist von einer Versorgungs-
leitung des Wasserzweckverband Mallersdorf nicht erschlossen und somit ist grundsdatzlich
fur dieses Grundstiick die Wasserversorgung nicht gesichert. Es besteht kein Anschluss-
recht nach § 4 Wasserabgabesatzung. Dieses kann jedoch hergestellt werden, wenn der
Abschluss einer Sondervereinbarung (§ 8 Wasserabgabesatzung) zwischen Grundsticksei-
gentimer und Wasserzweckverband erfolgt.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Enfwdsserung von Schmutzwasser erfolgt durch Anschluss an das vorhandene und hier-
fur ausreichend dimensionierte kommunale Kanalnetz. Der Schmutzwasserkanal verlauft
entlang der KreisstraBe KDGF 42 und mindet in der gemeindlichen Kldranlage.

(Siehe Entwasserungskonzept von $2 Beratende Ingenieure vom 07.11.2025.)

Niederschlagswasserableitung

Die Entwdsserung des Baugebiets erfolgt im Trennsystem.

Aufgrund der ortlichen Untergrundverhdltnisse ist eine Versickerung von Niederschlagswas-
ser nicht umsetzbar. (Die Baugrunduntersuchung von IMH, Hengersberg vom 26.02.2025 hat
ergeben, dass eine Versickerung des Oberflachenwassers nicht moglich ist.) Anfallendes Nie-
derschlagswasser wird Uber Regenwasserkandle und den geplanten Rickhalteraum

(z. B. unterirdischer Rigolenkorper) tber die bestehende Niederschlagswasserkanalisation
und den zum Teil offenen Ableitungsgraben entlang der K DGF 42 in einen Graben zur Aiter-
ach abgeleitet. Der Graben bzw. die Aiterach verlauft ca. 180 m sidlich des Planungsgebiets
durch den Ortsteil SUBkofen. Zur Dimensionierung der Riuckhalteeinrichtung wurden entspre-
chende Berechnungen der Firma S? Beratende Ingeni-eure nach Arbeitsblatt DWA-A 117 bzw.
DIN 1986-100 durchgefihrt. Die Ableitung erfolgt gedrosselt und nach den Vorgaben von
Merkblatt DWA-M 153 unter Berilicksichtigung des Vorfluters (Graben/Aiterach). Auf erforder-
liche Behandlungsanlagen vor der Einleitung in das oberirdische Gewdsser nach Arbeitsblaft
DWA-A 102-2 wird hingewiesen.
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6.4.

6.5.

6.6.

Oberflachenwasser, welches aufgrund der ortlichen Geldndeverhdltnisse in Richtung Sud-os-
ten ablauft, kann wegen der Hanglage und unter Beriicksichtigung von Lage und Tiefe der
bestehenden Niederschlagswasserkanalisation, voraussichtlich nicht direkt an den Ruckhal-
teraum angeschlossen werden. Hierflr ist eine separate Ableitungsmaoglichkeit mit Anbin-
dung an das weiterfilhrende Kanalnetz vorzusehen.

(Siehe Entwasserungskonzept von 22 Beratende Ingenieure vom 07.11.2025.)

Energieversorgung

Die Stromversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch einen Anschluss an das beste-
hende Versorgungsnetz der Bayernwerk AG, Altdorf, und kann als gesichert betrachtet wer-
den.

Telekommunikation
Der Anschluss erfolgt Uber das anliegende Leitungsnetz der Deutschen Telekom.

Mullbeseitigung
Die Mullbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn und kann als gesichert
betrachtet werden.

e Alle Grundsticke, auf denen regelmdaBig Abfdalle anfallen, sind an die 6ffentliche Ab-
fallentsorgung anzuschlieBen. Hierfir sind auf den Grundsticken geeignete Einrich-
fungen zur Aufstellung der erforderlichen Abfallsammelbehdlter zu schaffen.

e Die Verkehrsfldchen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgemdBe Entsorgung der
Haus-, Sperr- und Gewerbeabfdlle im Rahmen der Einsammlungs- und Beforderungs-
pflicht des Landkreises moglich ist. Unter Einhaltung geltenden Bestimmungen, insbe-
sondere der einschldagigen Unfallverhitungsvorschriften, missen die Grundsticke
durch die Abfalltransportfahrzeuge in Vorwartsrichtung uneingeschrankt angefahren
werden kénnen.

ALTLASTEN )

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Anderungsbereiches sind der Gemeinde
nicht bekannt. Dies bestdtigt jedoch nicht, dass die Flédchen frei von jeglichen Altlasten oder
Bodenverunreinigungen sind. Bodenverunreinigungen sind dem Landratsamt Dingolfing-
Landau, staatliches Abfallrecht und Bodenschutzrecht zu melden.

DENKMALSCHUTZ

Ca. 60 m westlich des Planungsgebietes ist das Bodendenkmal D-2-7240-007 ,,Siedlung
vor- und frilhgeschichtlicher Zeitstellung” kartiert.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sicht-
bare und unbekannte Bodendenkmaler in der Erde vorhanden sind

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG noftwendig, die in einem eigenstdndigen
Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

BRANDSCHUTZ

Bezlglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei der Auf-
stellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen gemaB den Vorschriften der
DIN 14090 sowie der BayBO einzuhalten.

Insgesamt gesehen ist der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der notwendi-
gen Loschwasserversorgungsanlagen entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des Bayerischen
Feuerwehrgesetzes (BayFwG) sicherzustellen.
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10.

10.1.

10.2.

10.3.

Weiterhin sind ausreichend dimensionierte verkehrliche ErschlieBungsanlagen fiir den
Brand- und Katastrophenfall geplant. Die gemeindliche Feuerwehr hat insgesamt ausrei-
chende Mdoglichkeiten, um den Anforderungen der gesetzlichen Vorgaben gerecht zu wer-
den.

UMWELTBERICHT NACH § 2a UND ERGANZENDE VORSCHRIFTEN
ZUM UMWELTSCHUTZ NACH § 1a BauGB

Bestandsbeschreibung

Naturraum

SuBkofen liegt innerhalb der Gruppe der naturrdumlichen Haupteinheiten (06 Unter-bayeri-
sches Hugelland) in der naturrdumlichen Haupteinheit 062 Isar-Inn-Hugelland und hier wie-
derum in der Untereinheit Donau-Isar-Hugelland (062 A).

Vegetationsbestand

Der Eingriffsbereich wird zum Teil bereits fir gewerbliche Lagerzwecke und ansonsten inten-
siv landwirtschaftlich genutzt und stellt sich strukturarm dar. Aufgrund des Eintrags von
Dunge- und Pflanzenschutzmitteln liegen keine ausgeprdgten Lebensraumfunktionen sowie
nur ein geringes Entwicklungspotential hinsichtlich gefahrdeter Pflanzenarten vor. Im Stden
des geplanten Gewerbegebietes befindet sich eine Hecke, die in der geplanten Ortsrandein-
gruinung erhalten bleibt. Die Hecke besteht Gberwiegend aus Schlehe, Hasel und Hartriegel.
Falls dennoch durch die geplante Bebauung die Geholzstrukturen entfernt werden, ist eine

111 Ersaftzpflanzung mit entsprechender Qualitat vorzunehmen.

Im Betrachtungsraum sind bisher weder schitzenswerte, noch lokal bis landesweit bedeut-
same Pflanzenarten bekannt oder im Zuge der Bestandsaufnahme als Zufallsfunde ent-
deckt worden.

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
GemdadnB § 1a Abs. 3 BauGB sind Eingriffe in Natur und Landschaft enfsprechend den gesetz-

lichen Vorgaben auszugleichen.

Dieses Kompensationserfordernis ergibt sich aus der Uberlagerung der Wertigkeit der be-
troffenen Grundflachen mit der Eingriffsschwere. Durch diese Uberlagerungen ergeben sich
Teilbereiche unterschiedlicher Beeintrachtigungsintensitat, die jeweils flachenmaBig zu er-
mitteln sind und die weitere Berechnungsgrundlage darstellen.

Die Details zur Ermittlung des erforderlichen Kompensationsbedarfs sind auf der Ebene des
nachfolgenden Bebauungsplanes und Griinordnungsplanes ,, GE SUSSKOFEN-NORDWEST"

zu klaren. Die Zuordnung der Ausgleichsfldchen erfolgt ebenfalls auf dieser Planungsebene.

Umweltbericht )

Das Deckblatt Nr. 15 zum Fladchennutzungsplan mit Landschaftsplan ,,GE SUSSKOFEN-
NORDWEST" der Gemeinde Mengkofen wurde einer Umweltprifung nach § 2a BauGB ge-
man derin § 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB aufgefihrten Schutzgiter und Kriterien unterzogen. Die
Festsetzungen des Bauleitplanes wurden im Einzelnen beziglich ihrer Auswirkungen auf die
Umwelt beurteilt. Die Ergebnisse sind in dem als Anhang beigeflgten Umweltbericht enthal-
ten. Es wurden, insgesamt betrachtet, keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
festgestellt.

Insgesamt ist der beplante Bereich am vorgesehenen Standort aufgrund des Unfersu-
chungsrahmens des Umweltberichts als umweltvertraglich zu beurteilen.

- Die entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen.

- Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist moglichst landschaftsvertraglich auszufihren.
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12.

- Die Gebdaude, Anlagen, Betriebseinrichtungen sowie Ver- und Enfsorgungseinrichtungen
und straBenseitige ErschlieBungen sind so zu bauen und zu betreiben, dass vermeidbare
Belastungen des Wohnumfeldes und der Umwelt unterbleiben.

Innerhalb des Geltungsbereichs wird landwirtschaftliche Nutzfladche und ein kleiner Teil be-
stehendes Dorfgebiet auf insgesamt ca. 0,781 ha udberplant. Im Siden des Geltungsberei-
ches wird ein Mischgebiet (MI) gemadB § 6 BauNVO festgesetzt. Im Norden wird ein Gewer-
begebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Es sind Wandhohen bis 7,50 m im Ml und bis 6,0 m
im GE zuldssig. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im MI mit 0,35 fur die Mischgebietsfldche
und mit 0,8 fur die Gewerbegebietsfldche festgesetzt.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen der Darstellungen im Fldchennutzungs- und
Landschaftsplan Deckblatt Nr. 15 fir das Vorhaben sind unter diesen Bedingungen nicht ge-
geben.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat der Gemeinde Mengkofen hat in der Sitzung vom 25.03.2025 die Fortschrei-
bung des Fladchennutzungsplanes und Landschaftsplanes beschlossen.

Fur das Deckblatt mit der Nr. 15 in der Fassung vom 25.03.2025 wurden die Vorentwurfsver-
fahren gemdaB § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt. Als Frist zur Abgabe einer Stel-
lungnahme fiir die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1BauGB und fiir die Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde der
Zeitraum vom 26.06.2025 bis 25.07.2025 festgelegt.

Der Entwurf des Deckblattes Nr. 15 in der Fassung vom 16.09.2025 wird gemdB § 3 Abs. 2

bzw. §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit VOM ..ooeeeeeeeeeeeeene. DIS o offentlich ausgelegt.
Der Feststellungsbeschluss in der Fassung vom ................ erfolgh am ..o
BEKANNTMACHUNG

Die Erteilung der Genehmigung wurde gemdB § 6 Abs. 5 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.
Die Bekanntmachung erfolgte durch Anschlag an den Amtstafeln in den einzelnen Ortsteilen
o [0 I und durch Veroffentlichung in der o, Zeitung am ... N[ SUR—
Mit der Bekanntmachung wird die Fldchennutzungs- und Landschaftsplan-Fortschreibung,
Deckblatt Nr. 15, wirksam.

Aufgestellt:
Bayerbach, den 16.09.2025

BINDHAMMER Architekten, Stadtplaner
und Beratender Ingenieur Part mbB
Kapellenberg 18 84092 Bayerbach
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