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EINLEITUNG

AR

Der Markt Massing hat in der Sitzung vom 30.05.2025 beschlossen den
rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan fur das
GE ,Gewerbegebiet Geratsdorf* zu &ndern. Dies wird mit dem Deckblatt Nr. 39
vorgenommen. Parallel dazu wird der vorliegende Bebauungsplan aufgestellt.

Das Verfahren wird im Regelverfahren n. §30 BauGB (qualifizierter Bebauungs-
plan mit integrierter Grinordnungsplanung) durchgefthrt. Grundlage der Pla-
nung ist der anliegende rechtskraftige Bebauungsplan Gewerbegebiet ,GI/GE
Morlding®, sowie der Flachennutzungsplan des Marktes Massing.

BESCHREIBUNG DES VORHABENS

Ziel des Bebauungsplanes ist es, fUr den bestehenden Gewerbebetrieb im GE/
Gl Morolding eine Erweiterungsflache zu schaffen, auf der eine mafBstéblich
ahnliche Entwicklung des Standortes moglich wird.

Eine Entwicklung an einem anderen Standort in der Gemeinde Massing ist
momentan nicht moglich, da die bestehende Firma bereits direkt im Westen
anséssig ist, und eine kurze Anbindung geschaffen werden kann. Auch die be-
stehende Infrastruktur kann zur weiteren Entwicklung genutzt werden.

Desweiteren ist im nérdlichen Bereich, mit Ausdehnung nach Osten ein beste-
hender groBer Logistikbetrieb in Entwicklung und die Vorhabenflache ist die
letzte mogliche Expansionsflache fur den bestehenden Betrieb in diesem Be-
reich. Die bestehende Firma ist auf die gute Uberdértliche Anbindung angewie-
sen, und ein entsprechendes Entwicklungspotential fur die n&chsten 20 Jahre
kann am Standort mit direkter Anbindung an die B388 geschaffen werden.

Zusammenfassend kann entsprechend dem Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) die gewerbliche Entwicklung des Marktes Massing gestarkt wer-
den (s. Punkt 5.1 (G) und 5.1 (B) ... Die bayerische Wirtschaftsstruktur umfasst
neben groBen internationalen Konzernen insbesondere auch kleine und mittel-
stédndische Unternehmen ..., die in allen Teilrdumen als Arbeitgeber und Wirt-
schaftsfaktor unerldsslich sind. GUnstige Standortvoraussetzungen, wie z.B.
gunstige Verkehrsanbindungen ... tragen zur Sicherung einer ausreichenden
Arbeitsplatzversorgung bei. ...). Das Anbindegebot n. Punkt 3.3 (Z) des LEP
kann in diesem Fall durch die UmschlieBung mit bestehendem Gewerbe und
Sondergebieten Logistik voll eingehalten werden.
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lll. RAHMENBEDINGUNGEN UND PLANUNGSVORGABEN

II.1.LEP Bayern 2023

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 liegt der Markt
Massing im allgemeinen landlichen Raum, dessen Entwicklung in besonderem
MaBe gestéarkt werden soll. Unter Punkt 5.1 (G) und 5.1 (B) wird die Starkung
der bayerischen Wirtschaftsstruktur s. Punkt Il gefordert.

Eine Anbindung an bestehende Gewerbebetriebe ist in vollem Umfang auf der
Vorhabenflache gegeben.

Ziele der Raumordnung (Reglonalplan)
Zeichnerisch erlduternde Darstellungen verbaler Zisle
@] Unlerzertram
(0] Keinzentrum
A Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

Zentrale Doppelorts sind durch Verbindungslinien gekennzelchnet

(LEP 2006)

Landicher Raum

I J Algemeiner ncicher Raum
[

Stadt- und Umiancbereich im landlichen Raum

] Landicher Teikaum, dessen Ertwickiung in
besonderem Male gestibrkt werden soll

oo
. Overzentrum
®
o

Mitislzentrum

Mogliches Mttelzervrum
(Unterzentrum mit Taifunktion eines Mitisizenyums)

Bovorzugt zu entwickelnder 2entraler Ort

Zentrale Doppelorts sind curch Verbindungslinian gekannzeichnet

Pleiskirchan

Der vorliegende Plan stitzt die Forderung nach wirtschaftlicher Entwicklung im
Bereich des Mittelstandes und der Sicherung der Arbeitsplatzversorgung im
Bereich des Marktes Massing. Zu dem ist ein Anbindung an die Bundesstral3e
B388 gegeben, die eine Entwicklungsachse darstellt.

Seite 5 von 28



BEGRUNDUNG
MARKT MASSING

GE ,Gewerbegebiet Geratsdorf*
Bebauungsplan m. Int. Griinordnung —I

lI.2.Regionalplan Landshut Region 13

Nach dem Regionalplan Landshut, Region 13 liegt das Gebiet im Bereich
des GI/GE Morolding des Marktes Massing im Allgemeinen landlichen Raum
mit besonderem Handlungsbedarf. Das Gebiet liegt nach Auskunft der Karte
Nr. 3 auBerhalb von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten.

II.3.Bestehender Flachennutzungsplan

Es ist ein rechtskréftiger Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
vorhanden. Der Planungsumgriff ist im parallel aufgesteliten Flachennutzungs-
plan-Decklatt Nr. 39 dargestellt. Der aktuelle Flachennutzungsplan vor An-
derung stellt landwirtschaftlich genutzte Flachen des Aussenbereichs auf.

lIl.4.Weitere Planungsvorgaben

Neben den genannten Vorgaben aus der Regionalplanung sind in der Bauleit-
planung, wie auch im konkreten Einzelfall, die allgemeinen gesetzlichen Grund-
lagen heranzuziehen und zu bertcksichtigen. Dazu zahlen das Baugesetzbuch,
Denkmalschutz, Naturschutz, Artenschutz etc. In der jeweils aktuellen Fas-
sung.
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IV. ALLGEMEINE ANGABEN ZUM PLANGEBIET

IV.1.Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnungspla-
nung GE ,Gewerbgebiet Geratsdorf” umfasst die FI.Nr. 905 der Gemarkung
Staudach mit einer Flache von 45.972 gm.

IV.2.Lage im Gemeindegebiet

IV.3.Beschaffenheit

Das Vorhaben liegt im Ubergang zwischen den rechtskraftigen Bebauungspla-
nen Industrie- und Gewerbegebiet Morolding ,GI/GE Morolding” und dem
Sondergebiet ,SO Geratsdorf”, anliegend an die BundesstraBe B388 zwischen
den Ortsteilen Morolding und Geratsdorf.

Die Flache ist geneigt von Nord nach Sud. Entlang der Nord-Westseite ist die
das GE/GI Morolding ersichtlich mit der bestehenden Firma. Im Nord und
Nord-Osten ist die Logistikfirma Altruan momentan in Entwicklung. Richtung
Sud-Osten und Sud-Westen wird die Flache einerseits durch einen Hohen-
sprung, andererseits durch die Trasse der B388 umschlossen. Die Vorhaben-
flache soll (s. Parallelverfahren) an die GVStr. Angebunden werden. Desweit-
eren ist momentan geplant einen Tunnel zum Werksgeldnde im Norden zu
errichten. Die Vorhabensflache ist momentan als Ackerflache genutzt.
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V. BEBAUUNG UND FESTSETZUNGEN

V.1.Bebauung und Festsetzungen

Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan umfasst alle Festset-
zungen welche die weitere Entwicklung auf der Vorhabenflache betreffen.

Es gilt die Obergrenze der GRZ von 0,8 fur die GRZ | und II.

Die zulassige Geschossflachenzahl wird auf 1,6 festgesetzt.

Angaben zur baulichen Gestaltung und die Gestaltung der Verkehrsanlagen
wurden getroffen, sowie auch eine ausfihrliche Beschreibung zur Gestaltung
der Grunflachen. Notwendige Angaben zur ErschlieBung und zur Entsorgung
von Schmutzwasser und Regenwasser wurden integriert.

Ziel der Festsetzungen ist es, die Bebauung so schonend wie mdglich zu inte-
grieren und den Verlust an bestehender landwirtschaftlicher Nutzflache wenig-

stens z.T. durch héherwertige Naturraumausstattungen auszugleichen.

V.2.Aktuelle Nutzung und Lebensraumausstattung

Momentan wird die Vorhabenflache als intensives Ackerland genutzt. Die
Lebensraumausstattung ist als gering zu werten. (s. Bestandsaufnahme
Umweltbericht ff.). Eine artenschutzrechtliche Begehung der Vorhabenflache
fand im April/Mai des Jahres zu mehreren Zeitpunkten in 2026 statt. Hier wur-
den Sichtungen von Feldvdgeln augenscheinlich, daher werden vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen auf der Vorhabenflache bei Entwicklung wahrend der
Schutzzeiten notwendig. Ausserhalb der Schutzzeiten ist die Entwicklung der
Vorhabenflache maoglich, da im Norden des Logistikbetriebes ausreichend Er-
satzlebensrdume augenscheinlich sind. Wahrend der Begehung wurden 2
Nistpaar gesichtet, die aber auf der Vorhabenflache kein Niststandort haben,
sondern aus der nérdlichen Flache momentan einfliegen.

Eine enge Abstimmung der MaBnahmen auf der Vorhabenflache mit der Un-
teren Naturschutzbeh6rde Rottal-Inn wird notwendig.
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VI. ERSCHLIEBUNG, VER- UND ENTSORGUNG

VI.1.VerkehrserschlieBung

Die Verkehrsflachen zur ErschlieBung der vorgesehenen Gewerbeflache sind
durch die anliegende GemeindeverbindungsstraBBe bereits gegeben. Die Er-
schlieBung ist durch die anliegende GVStr. gesichert. Ein notwendiges Sicht-
dreieck wurde integriert. Die Zufahrt zum GI/GE Morlding wird durch die an-
liegende GVStr. ,Herrnthanner StraBe” gesichert. Es werden keine zusatzlichen
Belastungen erwartet.

Im Rahmen der ErschlieBung muss die GVStr. durch den anliegenden Logistik-
er aufgeweitet werden, so dass ein Begegnungsverkehr von Lastzigen rei-
bungslos abgewickelt werden kann. Die StraBBe mit einem Querprofil von mind.
7,00m wurde in die Planung integriert.

Die ErschlieBung der Vorhabenflache ist an 2 Stellen vorgesehen, parallel der
bestehenden Zufahrten im Norden des Gewerbebetriebes. Vorsorglich soll im
Norden eine Durchfahrt unterhalb der GVStr. Geschaffen werden zur besseren
Nutzbarkeit der Flache. Das Bruckenbauwerk wird getrennt mit dem Markt
Massing abgestimmit, falls dieses errichtet wird.

VI.2.Abwasserentsorgung

Eine Abwasserentsorgung ist durch die bestehende Nutzung im Umfeld und
auf der Vorhabenflache gesichert. Die Ableitung des Schmutzwassers wird en-
tweder Uber die bestehenden Leitungen in der GVStr. sichergestellt oder ggf.
Uber eine neue Ableitung zum Pumpwerk Geratsdorf. Beide Varianten wurden
gepruft und kénnen mit Um- oder NeubaumaBnahmen im Rahmen der Er-
schlieBung umgesetzt werden. Die Prifung obliegt dem Einzelbauvorhaben.

VI.3.Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser wird innerhalb des Plangebietes vor Ort wenn
mdglich auf den Grinflachen groBflachig versickert. Einrichtungen zur Ruckhal-
tung, Sammlung oder Ableitung des Niederschlagswassers sind im bestehen-
den Industrie- und Gewerbegebiet ,Morolding” vorhanden, auf die zugegriffen
werden kann. Es wird darauf verwiesen, dass fir die geregelte ErschlieBung
eine hydraulische Berechnung notwendig wird.
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Ein Anschluss an die bestehenden Anlagen wird im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung gepruft. Sollten die bestehenden Systeme nicht ausre-
ichen, so kann Uber eine neue Ableitungsachse auf der FI.Nr. 906 Gemarkung
Staudach eine neue Ableitung Richtung Vorfluft geschaffen werden.

Die neu zu errichtenden Anschliisse an bestehende Systeme sind im Rahmen
der ErschlieBung vorzunehmen. MaBnahmen zum Schutz der anliegenden
Nachbarn vor wild abflieBendem Wasser werden im Rahmen der ErschlieBung
berlcksichtigt. Ein Hinweis wurde im Bebauungsplan verankert.

VI.4.Wasserversorgung

VI.5.Brandschutz

Ein Anschluss an die &ffentliche Wasserversorgung ist durch die bestehende
Nutzung im Umfeld gegeben.

Hinweise zum Brandschutz wurden im Bebauungsplan verankert. Es sind im
Umfeld keine ausreichende Ldschwasserversorgung vorhanden. Eine ausre-
ichende Ldschwasserversorgung kann nur sichergestellt werden wenn auf der
Vorhabenflache entweder ein L&schwasserbecken Uber- oder unterirdisch
errichtet wird, oder Uber die neu geschaffene Ableitungsachse FI.Nr. 906
Gemarkung Staudach eine neue Druckleitung von der Bina her geschaffen
wird. (s. Hinweise Bebauungsplan)

Die Zugéanglichkeit und Evakuierung der Flache ist durch den Anschluss an die
GVStr. gegeben. Nahere Angaben sind im Rahmen der ErschlieBung der
Vorhabenflache zu integrieren.

VI.6.Telekommunikation

VI.7.Larmschutz

Anlagen zur Versorgung sind bereits anliegend der Vorhabenflache vorhanden.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen wurde durch das
IngenieurbUro Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB, Landshut, mit
Datum vom 16.06.2026 das immissionsschutztechnische Gutachten Nr.
MSS-7666-01 erstellt.
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Ziel der Untersuchung war die Ermittlung maximal zul&ssiger
Emissionskontingente gemaB DIN 45691 unter Berlcksichtigung der
bestehenden und planungsrechtlich zuldssigen Vorbelastungen im Umfeld des
Plangebiets.

Als maBgebliche Immissionsorte wurden die Wohnnutzungen im Bereich
Morolding und Geratsdorf herangezogen. Diese wurden entsprechend ihrer
Lage im AuBenbereich hinsichtlich ihrer Schutzwirdigkeit einem Misch- bzw.
Dorfgebiet zugeordnet.

Zur Vermeidung unnétiger Einschréankungen fur zukinftige Betriebe wurde eine
richtungsabhéngige Gerduschkontingentierung vorgenommen. Fur die
Gewerbegebietsflache wurden Emissionskontingente zwischen 67 und 69
dB(A)/m2 am Tag sowie zwischen 52 und 54 dB(A)/m2 in der Nacht ermittelt.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die festgesetzten
Emissionskontingente die Anforderungen der DIN 18005 und der TA Larm
eingehalten werden und schadliche Umwelteinwirkungen auf die
schutzbedurftige Nachbarschaft nicht zu erwarten sind. Die
Emissionskontingente werden daher als verbindliche Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.
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VIl. UMWELTBERICHT

VII.1. Einleitung

Das Baugesetzbuch verpflichtet zur wirksamen Umweltvorsorge, weshalb die
Auswirkungen der Planung auf Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasset,
Luft, Klima und Landschaft einschlieBlich der jeweiligen Wechselwirkungen
sowie auf Kultur- und Sachguter als auch auf deren Umweltfolgen zu prifen
sind.

Der §2a BauGB fuhrt eine generelle Umweltprifung (UP) als regelmaBigen Be-
standteil des Aufstellungsverfahrens der Bauleitplanung ein. Die Inhalte der
Umweltprifung finden sich im Umweltbericht als selbststandigen Teil der Be-
grindung.

Die Beschreibung der Schutzglter und deren Wechselwirkungen, die
Auswirkungen des Vorhabens auf diese und die MaBnahmen zur Vermeidung
nachteiliger Auswirkungen und deren Ausgleich weichen nicht ab, sondern
werden auf Ebene des Bebauungsplanes konkretisiert.

VII.2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schl. Prognose bei Durchfiihrung

VII.2.1. Methodik der Umweltprifung

Der Umweltbericht wurde methodisch wie folgt aufgebaut:

Die Standortuntersuchung erfolgt auf Basis des Flachennutzungsplanes und
Landschaftsplanes des Marktes Massing. Die Bestandsaufnahme der umwel-
trelevanten Schutzgiter erfolgte auf der Grundlage der Daten des Flachen-
nutzungsplanes und Landschaftsplanes, der Erkenntnisse die im Rahmen der
Ausarbeitung des Bebauungsplanes entstanden, sowie der Literatur der Uber-
geordneten Planungsvorgaben, LEP (Landesentwicklungsprogramm Bayern),
RP (Regionalplan Region Landshut Nr. 13) entnommenen Inhalte.

Weiterhin wurden im Online-Portal Fin-Web und Umweltatlas Bayern, sowie
durch eigene Bestandsaufnahmen die Datengrundlagen vervolistandigt. Uber
alle nicht verzeichneten Themen werden gutachterliche Abschétzungen getrof-
fen
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VIl.2.2. Bestandsaufnahme des Standortes anhand der Schutzgtter

BODEN

WASSER

BESTAND

Standortkundliche Landschaftsgliederung 1:1 000 000

Tertidrhigelland zwischen Isar und Inn

Bodenkarte 1:200 000 / Ubersichtsbodenkarte 1:25 000 / Geologische Karte

Bodenkarte M. 1/200000

Boden Nr. 89 - Uberwiegend Pelosol-Braunerden, (flache) Braunerden Uber Pelosol
und verbreitet Braunerden aus (flachem) Lehm oder L&sslehm Uber lehmig-toniger
Verwitterung von Molasseablagerungen; Bodenlandschaft - Ober- und niederbayeri-
sches I6sslhemreiches Tertidrhtgelland

Bodenkarte M. 1/25000

Nr. 52b, Fast ausschlieBlich Braunerde (pseudovergleyt) aus Lehm (Deckschicht)
Uber Ton (Molasse)

Geologische Karte dGK25

Haupteinheit L, u; Geologische Einheit - Lehm, umgelagert, pleistozan bis holozan;
Schiuff, tonig, sandig, Frostbodenbildung, Hang- oder Schwemmlehm

Baugrund n. Umweltatlas Bayern

L, bm - Bindige, fein bis gemischtkornige Lockergesteine, gering bis maBig konsoli-
diert, teils mit organischen Einlagerungen, sehr geringe bzw. Geringe Tragfahigkeit,
wasserempfindlich, frostempfindlich, setzungsempfindlich z.T. besondere Grin-
dungsmaBnahmen notwendig.

ZIELE UND MABNAHMEN

Ziele :

e Sicherstellung, dass die bewachsene, filterfahige Oberbodenschicht auf der Vorha-
benflache verbleibt.

e Dauerhafte Sicherung des nattrlichen Oberbodens durch Bewuchs (Sicherung der
Filterfunktion des Oberbodens)

MaBnahmen:

e Umwandlung von offenem Ackerland zu dauerhaft bewachsenen Flachen mit z.T.
extensiver Nutzung

e Anlage von naturschutzfachlich hochwertigen freiwachsenden autochthonen He-
cken innerhalb der Bauflache als Gewerbegebietseingrinung.

¢ Im Rahmen der Bautatigkeiten auf den Flachen ist jeweils ein Bodengutachten zu
erstellen, um sicherzustellen, das die Tragfahigkeit fUr die zu errichtenden Bauwer-
ke gesichert ist.

BESTAND

Nach Auskunft des IUG liegt die Vorhabenflache auBerhalb hochwassergefahrdeter
Bereiche auch bei HQ extrem;
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LUFT / KLIMA

ARTEN / LEBENS-
RAUME

ZIELE UND MABNAHMEN

Ziele

e Schaffung eines dauerhaften Bewuchses auf der Flache (Erhdhung der Filterfunkti-
on und Reduzierung der Abflussgeschwindigkeit) im Gegensatz zur intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung

e Ggf. Sammlung und Nutzung von Regenwasser zur Bewéasserung der Grinanlagen
und somit zur SchlieBung des Wasserkreislaufes ohne zuséatzlichen Bedarf an
Brauchwasser.

e Anschluss an bestehende Regenwasserabflusssysteme des bestehenden Indus-
trie- und Gewerbegebietes Morolding / ggf. Errichtung einer neuen Ableitung Rich-
tung Vorflut

MaBnahmen

e Festsetzung von Grinstrukturen und Pflanzflachen innerhalb des Baufeldes als ex-
tensiv genutzte Flachen

e Ableitung des Oberflachenwassers auf die belebte Oberbodenschicht oder Einlei-
tung in bestehende Systeme des anliegenden Industrie- und Gewerbegebietes.

BESTAND

Jahresniederschlagssumme
600 bis 800 mm

Jahresmitteltemperatur
8-10°C

ZIELE UND MABNAHMEN

Ziele:
e Durch die Aufgabe der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung auf der Vorhaben-
flache wird die Staubbelastung durch luftverfrachteten Oberboden gemindert.

MaBnahmen:

¢ Dauerhafte Sicherung des Oberbodens durch Bewuchs und Extensivierung der
Pflege

e Staubbindung durch Eingrinung innerhalb des Vorhabensbereiches

BESTAND
Die Bestandsaufnahme erfolgte auf Grundlage einer o6rtlichen Begehung und den
Online-Auskunftssystemen
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Naturraum

D65 Unterbayerisches Hiigelland und Isar-Inn Schotterplatten.

HPNV

Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zitter-
grasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; 6rtlich mit Walsziest-Eschen-Hainbuchenwald
ABSP (060-A) Naturraum-Untereinheit

Tertiarhtgelland zwischen Isar und Inn.

Bayern-Netz-Projekte

Bache, Bdden, Biodiversitat

Gebietseigenes Saatgut / Gebietseigene Geholze; Unterbayerische Higel- und Plat-
tenregion; Alpenvorland Nr. 16

Nachst gelegende Biotopflachen / ohne Beeintrachtigung

Nr. 7541-0111-002, Hecken nordwestlich Geratsdorf; getrennt von der Vorhabenfla-
che durch eine bestehende intensiv genutzte Wiesenflache

Nr. 7541-0109-004

Initialvegetation trocken und Ufervegetation nérdlich Morolding; getrennt von der Vor-
habenflache durch das GI/GE Morolding

ZIELE UND MABNAHMEN

Ziele

e Durch die Anlage einer mehrreigen freiwachsenden Hecke zur Baugebietseingri-
nung (momentan intensiv landwirtschattlich, genutzte Flache) soll der Artenreichtum
auf der Vorhabenflache erhoht werden.

e Seltene oder geschitzte Arten des Lebensraums sind nach derzeitigem Wissen-
stand nicht betroffen - da landwirtschaftlich intensiv genutzt - anliegende Trasse
der B388

e FUr die aufgeflhrten Arten; Feldlerche oder Wiesenbriter werden CEF MaBnahmen
getroffen um die Betroffenheit grundsétzlich auszuschlieBen; Ubersichtsbegehun-
gen bis Mitte Mai 2026; Sichtung von 2 Brutpaaren, welche aber aus der nérdli-
chen Flache in das Vorhabensgebiet einfliegen. Niststandorte wurden auf dem
Acker aktuell nicht vorgefunden.
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LANDSCHAFTSBILD

MENSCH

MaBnahmen

e Festsetzung einer Baugebietseingriinung durch freiwachsende Hecken

e Festsetzung von 15cm Bodenabstand fUr Einzaunungen zur Sicherung der Druch-
lassigkeit fur Kleinsduger und Mittelsauger

e Kompensation des Eingriffs auf externen Flachen; die internen Flachen dienen le-
diglich zur Ortsrandeingriinung

e Unter den genannten Vorgaben und Festsetzungen im kommenden Bebauungs-
plan sind insgesamt positive Auswirkungen auf die Vielfalt der Tierarten und Le-
bensgemeinschaften zu erwarten.

e Beschrankungen flr Baufeldfreimachung/Baubeginn / Flatterband vor Ankunft der
Wiesenbriter bei Vorhaben wahrend 2. Brut; Baufeldfreimachung auBerhalb
Schutzzeiten moglich.

e Speziell f. Die Feldlerche betrifft dies den Zeitraum zwischen Mitte April bis Mitte
Mai (eine Bearbeitung der Flache ab Anfang Juni ist somit méglich, da dann die 1.
Brut abgeschlossen ist. Eine mogliche 2. Brut wird durch das Anbringen von Flat-
terbandern also einer gezielten Stdérung als vorgezogene VermeidungsmaBnahme
durchgeflihrt falls eine ErschlieBung zur 2. Brut vorgesehen wird. AuBerhalb der
Schutzzeiten ist in Abstimmung mit UNB ein Ersatzlebensraum auf der Vorhaben-
flache zu schaffen oder im nérdlichen Bereich.

BESTAND

GroBlandschaft
Unterbayerisches Higelland

Naturraum Haupteinheiten (Ssymank)
Unterbayerisches Higelland und Isar-Inn Schotterplatten

Naturraum-Untereinheit (ABSP)
Tertiarhigelland zwischen Isar und Inn

Lage

Das geplante Gewerbegebiet schlie3t direkt an vorhandene Industrie- und Gewerbe-
flachen in voller Breite an; im direkten Anschluss ist ein groBes Sondergebiet und
weiteres Sondergebiet sowie die StraBentrasse der B388 zu vermerken.

ZIELE UND MABNAHMEN

Ziele

¢ Verringerung der Fernwirkung der Anlage durch ausreichende Eingrinung

e Einbindung in die umgebende Landschaft durch Integration von landschaftsbildty-
pischen Lebensraumen

MaBnahmen
e Festsetzung einer Eingrinung
e Integration von freiwachsenden Hecken

BESTAND

Seite 16 von 28



BEGRUNDUNG
MARKT MASSING

AR

GE ,Gewerbegebiet Geratsdorf*
Bebauungsplan m. Int. Griinordnung —I

Kultur- und Sachgtter

Erholungswirkung
Durch die Lage angrenzend von landwirtschaftlich genutzten Flachen und bereits
bestehender Gewerbebebauung ist nicht davon auszugehen, dass es zu einer Ver-
schlechterung der Erholungswirkung kommt zu mal nur die Rander der Bebauung
erweitert werden.

Larm

Zur Beurteilung der durch die geplante Gewerbegebietserweiterung verursachten
Gerauschimmissionen wurde durch das Blro Hoock & Partner Sachverstandige
PartG mbB, Landshut, mit Datum vom 16.06.2026 ein immissionsschutztechnisches
Gutachten (Projekt Nr. MSS-7666-01) erstellt. Ziel der Untersuchung war die Ermitt-
lung zuléssiger Emissionskontingente flr das geplante Gewerbegebiet unter Bertick-
sichtigung der vorhandenen Vorbelastungen durch bestehende Gewerbe- und Son-
dergebietsflachen. Die Berechnungen zeigen, dass an den maBgeblichen Immissi-
onsorten die zuldssigen Planwerte von 54 dB(A) am Tag und 39 dB(A) wahrend der
Nacht eingehalten werden. Erhebliche Beeintrachtigungen der Wohn- und Aufent-
haltsqualitat sind daher nicht zu erwarten.

ZIELE UND MABNAHMEN

Ziele
e Begrenzung der Larmbelastung auf der Vorhabenflache auf die direkte Bauzeit
¢ Eingrinung der Anlage zur Sicherung der momentanen Erholungswirkung

MaBnahmen

e Festlegung einer Eingrinung der Anlage

e Einbindung der Anlage durch die Integration von landschaftstypischen Elementen
direkt anliegend.

o Ausschluss von Betriebsleiterwohnungen

e Durch die Aufnahme entsprechender Festsetzungen in den Bebauungsplan wird
gewahrleistet, dass auch zukUnftige Vorhaben die Anforderungen der DIN 18005,
der DIN 45691 sowie der TA Larm einhalten. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch sind daher nicht zu erwarten.

BESTAND

Baudenkmaler
Keine nach Auskunft vorhanden

Kulturgtter
Keine nach Auskunft vorhanden

Bodendenkmaéler

Keine nach Online Auskunft auf der direkten Vorhabenflache vorhanden; das sudlich
anliegende Bodendenkmal Nr. D-2-7541-0030 (Siedlung vor- und frihgeschichtlicher
Zeitstellung) - getrennt durch die Trasse der B388 wird weder berihrt noch beein-
tréchtigt.

ZIELE UND MABNAHMEN
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Ziele
¢ keine Ziele notwendig; es wird auf die einschlagigen Denkmalschutzgesetze bezlg-
lich des Auffindens von Bodendenkmaler verwiesen.

MaBnahmen
e keine MaBnahmen notwendig; es wird auf die einschlagigen Denkmalschutzgeset-
ze bezlglich des Auffindens von Bodendenkmaler verwiesen.

VII.2.3. Bewertung des Eingriffs anhand der Schutzguter

Die nachfolgende Bewertung der untersuchten Schutzguter erfolgte in 3
Stufen:

Geringe, mittlere und hohe Beeintrachtigung durch die Erweiterung des Dor-
fgebietes an diesem Standort.

Dabei ist die Ausgleichbarkeit ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht
ausgleichbarer Auswirkungen wird als hoch eingestuft.

BODEN - weitgehender Verlust - Flacheninanspruch- - Belastung nicht versie-
der Bodenfunktionen nahme durch GE Nut- gelter / Uberbauter Bo-
durch Uberbauung / zung erhoht den durch Schadstoff-
Voll bzw. Teilversiege- - Aufgabe der Bewirt- eintrage von Verkehrs-
lung. schaftung des Bodens flachen (v. a. Streusalz)

- Seltene Bodentypen (Gewerbegebietsflache)
sind nicht betroffen

Bewertung HOCH

WASSER - Keine Oberflachenge- - Versiegelung / Uber- - Verbesserung der Re-
wasser vorhanden bauung von Versicke- genrUckhaltefunktion

- Durch Abschieben des rungsbereiche durch dauerhaften Be-
Oberbodens geringer - Erhéhung der Filter- wuchs der Flache in-
Verlust der Filterfunkti- funktion durch Anlage nerhalb der Grinfla-
on von GrUnstrukturen chen

- Verlust der natUrlichen und dauerhaften Be- - Sammelung und Nut-
Grundwasserbildungs- wuchs auf den nicht zung des Oberfla-
rate durch Versiege- bebauten Flachen chenwassers erlaubt -
lung Verringerung der abzu-

leitenden Regenwas-
sermengen

Bewertung

Seite 18 von 28



BEGRUNDUNG
MARKT MASSING

GE ,Gewerbegebiet Geratsdorf*
Bebauungsplan m. Int. Griinordnung

AR
—

LUFT / KLIMA

Bewertung

ARTEN / LEBENSRAUME

Bewertung

LANDSCHAFTSBILD

Bewertung

MENSCH

- Zunahme der Schad-
stoff- und Feinstau-
beimissionen durch
Baustellenverkehr

- Staubemissionen

- Aufwertung der Le-
bensraumausstattung
durch Anlage von ex-
tensiv bewirtschafteten
Strauchgruppen, Ein-
zelbaume

- Verbotstatbestande
nach §44 BNatSchG
treten bei Einhaltung
der Forderung der Un-
teren Naturschutzbe-
hérde und Bearbeitung
ausserhalb der Schutz-
zeiten nicht ein.

-Auswirkungen auf das
Landschaftsbild sind
wahrend des Baus der
Anlagen zu bertcksichti-
gen hier kann es durch
die Errichtung von Lager-
und Betriebsflachen vor-
Ubergehend zu negativen
Auswirkungen kommen

- Erholungseignung
durch Baularm beein-
tréchtigt

- Langjahrige Bautétig-
keit auf der Flache be-
eintrachtigt die Erho-
lungswirkung

- Erhdhung einer L&rm-
beeintrachtigung durch
Ausweisung eines GE

- verstérkte Aufheizung
bodennaher Luft-
schichten durch Be-
bauung und Versiege-
lung

- Auf Grund der kom-
pakten Bebauung und
der gunstigen Luftaus-
tauschbedingungen
jedoch keine spurbaren
klimatischen Ver-
schlechterungen zu
erwarten

- Aufwertung der Le-
bensraumausstattung
durch Anlage von ex-
tensiv bewirtschafteten
Strauchgruppen, Ein-
zelbdume

- Anlage von extensiv
genutzten Flachen
ohne Bearbeitung

-Die Auswirkungen auf
das Landschaftsbild
durch die Anlage werden
durch die Eingrinung
gemildert

-Die bestehende Nutzung
des Umfeldes durch Ge-
werbebetriebe und Trasse
der B388 bereits stark
beeintrachtigt

- Zuséatzlicher Verkehrs-
larm durch Betrieb

- Zunahme der Schad-
stoffimmissionen durch
Hausbrand und Anlie-
ferungsverkehr

- Aufwertung der Le-
bensraumausstattung
durch Anlage von ex-
tensiv bewirtschafteten
Strauchgruppen, Ein-
zelbaume

- Anlage von extensiv
genutzten Flachen
ohne Bearbeitung

- Durch den Betrieb und
die Pflege werden keine
negativen Auswirkungen
erwartet

- Zuséatzlicher Verkehrs-
[&rm durch Betrieb
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Bewertung

KULTUR / SACHGUTER - Keine Beeintrachtigung - Keine Beeintrachtigung - Keine Beeintrachtigung

Bewertung

VIL.3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung / Nicht-
durchfiihrung der Planung

VII.3.1. Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfuhrung des Vorhabens bleibt die Flache weiterhin intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Die Beeintrachtigungen durch die umliegenden
Verkehrstrassen, Sondergebietsflachen und Gewerbe- / Industriegebiets-
flachen bleiben bestehen.

VII.3.2. Prognose bei Durchfiihrung des Vorhabens

Bei Durchflhrung des Vorhabens entsteht eine neue Gewerbeflache, die sich
hinsichtlich Ausdehnung und Versiegelung in den bereits bestehenden Gewer-
beflachen wiederspiegelt. Die Ortsrandeingrinung / Baugebietseingrinung
schafft grine Korridore und Bereiche, die ohne Bearbeitung extensiv be-
wirtschaftet werden. Die Flache wird allseits von Verkehr und Bebauung
gepragt und hinsichtlich der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist durch
die Anlage von Hecken eine Artenanreicherung auf der Vorhabenflache
wahrscheinlich.

VIl.4. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Die MaBnahmen zur Vermeidung der Beeintrachtigung der SchutzgUter Boden,
Wasser, Luft und Landschaftsbild kann durch die Eingriinung, der Minimierung
der Bewirtschaftung, der Schaffung von dauerhaftem Grinland, minimiert wer-
den.

Die neu geschaffenen Griunflachen und Ausgleichsflachen intern sowie extern
berlcksichtigen eine Verbesserung des Lebensraumes fUr die vorkommende
Fauna und Flora und sorgen fur zusatzliche Anpflanzungen, welche die
Auswirkungen auf Mensch und Landschaftsbild ebenfalls minimieren.
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MaBnahmen z. den Schutzgutern:

Landschaftsbild:
Eingrinung der Gewerbeflache mit Einzelbdumen und Strauchgrupen.

Tier- und Pflanzenwelt:

Einsaat artenreicher Gras- und Krautermischungen bei Beschadigung der Veg
etationsschicht,

Ansaat der (ehemaligen) Ackerflachen durch standortgerechtes Saatgut gebi-
etseigener Herkunft

Extensive Pflege des Grinlandes durch Mahd oder Beweidung

Minderung der Barrierewirkung fUr Klein- und Mittelsduger durch Festsetzung
einer durchlassigen Einfriedung.

Schutz von Arten durch VermeidungsmaBnahmen (hier f. Feldlerche)

Boden und Wasser:

Ortliche, breitflachige Versickerung des Oberflachenwassers wo méglich.
Minimierung der Bodenverdichtung in Wiesen- und Gehdlzbereiche
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VII.4.1. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach §1a BauGB und §15 BNatSchG ist fUr Eingriffe in den Naturhaushalt der
Nachweis geeigneter dkologischer AusgleichsmalBnahmen zu erbringen.

Eingriffsbilanzierung n. Tabelle 5 - Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des
Schutzgutes Arten und Lebensrdume (,Vergleichende Gegenuberstellung/Bi-
lanzierung) des neuen Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-

schaft” Stand 2021

. . Wertpunkte  Beeintrachti-  Ausgleichs-
Bewertung des Schutzguts Arten und Lebensraume Flache (gm) (WP) qungsfaktor  bedarf (WP)
gering 36529 2 0,8 58446
Planungsfaktor Begrindung Sicherung
Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des
: s N s. Fest.
Verwendung versickerungsungsfahiger Belage Bodens
Zulassung von Dachbegrinung zur Retention des Regen- Ruckhaltung und Retention des Oberfla-
N s. Fest.
wassers chenwassers auf der Vorhabenflache
Festsetzung von naturnahen Pflanzungen im privaten und Steigerung der Artenvielfalt, Erhéhung der Fest
offentlichen Bereich Biodiversitat auf der Vorhabenflache s. rest.
Festsetzungen zur Durchgrinung der Parkplatzflachen zur Verringerung der Bodenaufheizung; Ver- Fest
Minderung der bodennahen Aufheizung besserung des Kleinklimas s. rest.
Summe (max. 20 %) 10%
Ausgleichsbedarf Gesamt 52.601,40
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Ausgangszustand Prognosezustand

Bewertung des Ausgleichsumfangs n. Tabelle 6 - Bewertung des Ausgle-
ichsumfangs fir das Schutzgut Arten und Lebensraume (,Vergleichende
Gegenuberstellung/Bilanzierung) des neuen Leitfadens ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft* Stand 2021

nach der BNT-Liste nach der BNT-Liste AusgleichsmaBnahme
, T o a , .
< o = o = . = 2} %
g 2 2 2 g2 5 £ 3 £a
c c > c > -~ ) o
] O h- [} € (0] % ® [0} s
c ) Fol ) ) ol < < 2 5 )
S IS S 5 3 N 3 2 < 2 22
= O m m @] m m o < (N <
Meso-
1 Al Acker 2 B112 phile 10 7368 8 - 58944
Hecken
Summe Ausgleichsumfang (Timelag 5% Abschlag)
*ggf. unter Berlcksichtigung Timelag. 55.996,8

Wie die Gegenlberstellung zwischen Eingriff- und Ausgleich zeigt kann der
Eingriff im Umfang von 55.997 WP mit interner Ausgleichsflache kompensiert
werden.

Interne Ausgleichslifache

Die interne Ausgleichsflache wird von Ackerland zu mehrreihigen mesophilen
Hecken mit Baumunterstellung, und extensiven Saumbereiche umgewandelt.
Es sind weitgehend die entstehenden B&schungen fur die Pflanzung vorgese-
hen, so kann auch die B&schung langfristig gesichert werden. Die Flache ist
mittels Pflanzung von standortgerechten, dem Lebensraum entsprechenden
Geholzpflanzungen dem Zielzustand zuzuflhren und mit entsprechender
Pflege dauerhaft zu entwickeln. Innerhalb der Festsetzungen wurden Anlage,
Pflege und UnterhaltsmaBnahmen definiert. Eine formliche Abnahme hat nach
10 Jahren zu erfolgen.
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VIL5. Begriindungspflicht fiir neue Bauflachen und AusgleichsmaBnahmen im Aussen-
bereich - Verlust an landwirtschaftlicher Nutzflache

Nach §1a (2) S. 3 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen umfassender als bisher zu be-
grunden. Um dieser Pflicht nachzukommen wird nachfolgend kurz die Absicht
des Bauleitplanes nochmals dargelegt.

Die Erweiterung der Gewerbegebietsflache flhrt dauerhaft zum Verlust an
landwirtschaftlich genutzter Flache. Im Sinne einer nachhaltigen Gewerbeen-
twicklung in der Peripherie des Marktes Massing, und durch die umliegende
Nutzung wird der Verlust, zu Gunsten kleinflachiger neuer Entwicklungen an
anderer Stelle als vertraglich erachtet.

Es wurde bei der Planung berUcksichtigt, dass die Eingrinungs- und Ausgle-
ichsflachen an bestehende Strukturen anschlieBen kdnnen und somit dauerhaft
zwar die Nutzflache verringern aber zu keinen negativen Auswirkungen auf die
nachfolgende Nutzung flhren.
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VII.6. Planungsalternativen, Abwagung - Monitoring

VII.6.1. Standortwahl (FNP-Ebene)

Der Markt Massing erachtet den Standort als den fur die Umwelt
vertraglichsten Standort (ungeachtet der sonstigen technischen An
forderungen).

Fur die Wahl eines Standortes spielen aber auch noch andere Kriterien eine
Rolle:

¢ Vorhandene ErschlieBung durch Verkehrsanlagen und Versorgungsanlagen
o Verflgbarkeit der Flache durch den Grundstlickseigentimer -
e Technische Eignung auf Grund der Lage und Anbindung

=> Alle diese Kriterien erflllt der Standort in Geratsdorf

VII.6.2.Berlcksichtigung der Umweltbelange in der Abwagung

Durch die Prifung oben genannter Kriterien wurden sensible Bereiche
(ungeeignete Flachen) als Standort von vorne herein ausgeschlossen. Die
Fortschreibung des Umweltberichtes erfolgt im Rahmen des weiteren
Verfahrens.

VI1.6.3.MaBnahmen zur Uberwachung - Monitoring

Die zu erwartenden erheblichen Auswirkungen und die MaBBnahmen zu deren
Vermeidung und Ausgleich werden durch die zustéandigen Fachbehdrden sowie
des Marktes Massing Uberwacht. Zu beachten sind hier in diesem
Zusammenhang inbesondere

e die Sicherung der Durchfiihrung (Meldung zum Okoflachenkataster des Bayerischen
Landesamtes fur Umweltschutz),

e die Pflege der AusgleichsmaBnahmen sowie

e die fachgerechte Anlage und dauerhafte Pflege der angelagerten Grinflachen.
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VII.7.Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Planungsgebiet ist bisher durchgehend landwirtschaftlich intensiv genutzt .
Mit der Planung soll die weitere Entwicklung des Nordwestlich anliegenden Be-
triebes innerhalb des Geltungs- und Anderungsbereiches erwirkt werden.

Mit den Festsetzungen der Grlnordnungsplanung werden Eingriffe auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild vermieden und gemindert. Hinzu
kommen insbesondere MaBnahmen zur Einbindung. Durch Ausgleichsmal3-
nahmen kénnen nicht vermeidbare Eingriffe und Auswirkungen funktionell im
Plangebiet ausgeglichen werden.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gemal §44 BNatSchG treten unter
Beachtung Konflikt vermeidender MaBnahmen fur nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie und Anhang IV der FFH-Richtlinie geschutzte Arten nicht ein.

Mit dem Vorhaben sind keine nachhaltigen und erheblichen Umweltauswirkun-
gen zur erwarten.

Die aufgefiihrten Planungsgrundlagen und Bestande wurden durch eine eigene

Bestandsaufnahme erganzt. Soweit keine weiteren Grundlagen vorlagen, wur-
den gutachterliche Abschatzungen durchgefuhrt
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VIII.LKLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Burger sind vom Klimawandel unmittelbar
betroffen. Die mit dem Klimawandel verbundene Erderwdrmung, deren Zu-
nahme bei unverminderten CO2-Aussto3 bis zum Jahr 2100 um bis zu 6,4
Grad Celsius prognostiziert wird, sowie vermehrte Hitzeperioden und Orkane
stellen auch die Kommunen vor groBe Herausforderungen. Von daher ist es flr
die Kommunen essentiell die Bedurfnisse des Klimaschutzes bereits in der
Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Konkret wurden folgende MaBnahmen zum Klimaschutz im Bebauungsplan
und der vorgesehenen Bebauung unter Bezug auf Nachhaltigkeit und re-
duzierter CO2 Bilanz angewandt:

- Durchgrinung der verbleibenden Grunflachen durch CO2-absorbierende
Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und Wiesen-Bereiche auch auf den
geplanten externen Ausgleichsflachen

- Zulassung von PV-Modulen auf D&chern

- Regenwasser wird Uber festgesetzte offene Fugen auBerhalb der betrieblichen
Verkehrswege versickert; Regenwasser wird offen abgeleitet.

IX. ZUSAMMENFASSUNG

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnungspla-
nung GE ,Gewerbegebiet Geratsdorf“ wird die Moglichkeit geschaffen einem
bereits ansassigen Betrieb dauerhaft einen Betriebsstandort zu sichern. Die
umliegende gewerbliche Nutzung der bestehenden rechtskraftigen Bebau-
ungsplane stitzen die kommende Entwicklung. Die Gewerbeflache ist regional,
sowie Uberregional gut durch die Anbindung an die B388 erschlossen und
kann zuklnftig einen Beitrag zur Sicherung und Entwicklung der Arbeitsplatze
im Landkreis Rottal-Inn beitragen.
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