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A PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

1. Aufstellungsbeschluss

Mit Beschluss vom 09.12.2009 hat der Gemeinderat von Rain die Aufstellung des Bebauungsplanes
mit integrierter Griinordnung Gewerbegebiet ,Am Puchhofer Weg" beschlossen.

2. Anlass der Planaufstellung
Die Gemeinde Rain beabsichtigt die Ausweisung von Gewerbeflachen, um in der Ortsmitte befindli-

chen eingeengten Betrieben eine zeitgemalle Neuansiedlung zu ermdglichen und weiteren, vorwie-
gend ortlichen Bedarf an Gewerbeflachen abzudecken.

3. Flachennutzungsplan und Landschaftsplan
Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Rain wird gemaf § 8 Abs. 3 BauGB im Paral-
lelverfahren mittels Deckblatt Nr. 5 geandert. Der rechtskraftige Landschaftsplan wird ebenfalls im

Parallelverfahren geéndert (Deckblatt Nr. 10). Somit ist die Entwicklung des Bebauungs-/Grinord-
nungsplanes aus den Inhalten des FNP/LP heraus gegeben.

B LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANGEBIETE S

1. Lage / Geltungsbereich / Grolze

Das raumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes umfasst in der Gemarkung
Rain folgende Flurnummern / Grundstiicksgré3en:

Flurnummer 493/6 (Teilflache) Flachengrol3e ca. 627 m? (Puchhofer StralRe)
Flurnummer 506/12 Flachengrolie ca. 7.102 m? (Gepl. GE)
Flurnummer 506/13 Flachengrolie ca. 8.088 m? (Gepl. GE)
Flurnummer 506/18 Flachengrolie ca. 9.169 m? (Gepl. GE)

2. Beschaffenheit

Die Flachen des geplanten Gewerbegebietes werden landwirtschaftlich als intensives Griinland ge-
nutzt. Im Westen befindet sich die OrtsstraRe ,Puchhofer Weg“, an die die verkehrsmafiige Anbindung
des geplanten Gewerbegebietes erfolgen wird. An die OrtsstralRe grenzt in westlicher Richtung der
Dorfweiher an. An der sudlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenze befindet sich ein Entwasserungs-
graben, der tber einen Durchlass durch die B 8 zur Laaber hin entwassert.

An der Nordseite verlauft die BundesstralBe 8. Im Osten und Siiden grenzen landwirtschaftliche Nutz-
flachen (Intensivgrinland/Acker) an. Der Ortsrand des bestehenden Dorfgebietes Rain ist etwa 80 m
von der Baugebietsgrenze entfernt. Im Stdwesten, an der Puchhofer Stral3e, befindet sich der ge-
meindliche Bauhof mit Wertstoffhof, fir den im Flachennutzungsplan eine Erweiterungsflache ausge-
wiesen ist.

Der Fahrbahnrand der Bundesstral3e 8 weist auf der gesamten Lange im Anschluss an das Baugebiet
eine einheitliche Hohe von 324,60 bis 324,64 m UNN auf. Das geplante Gewerbe-Gelande liegt etwas
tiefer, mit einer leichten Mulde in der Mitte und NN-H6hen von rund 323,20 bis 323,80 m.

Der Grundwasserstand liegt relativ hoch, da sich das Gebiet auf der Niederterrasse des Donautales
befindet, wahrend das sudlich gelegene Dorfgebiet auf der h6her gelegenen Hochterrasse angesiedelt
ist. Der Hohenunterschied ist als Gelandesprung am Ortsrand erkennbar.
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Zur Voruntersuchung der Baugrundverhéltnisse wurde von der Gemeinde Rain eine geotechnische
Baugrundbeurteilung in Auftrag gegeben. Diese wurde vom Biiro IFB Eigenschenk GmbH Deggendorf
mittels 5 Felderkundungen (Bohrsondierungen) im September 2009 durchgefihrt. Dabei wurden
Grundwasserstande von 1,30 bis 0,80 m unter OK Gelande angetroffen. Jahreszeitlich bedingt ist auch
mit hdheren Wasserstanden zu rechnen. Fir eine Gebaudegrindung ausreichend tragfahige Boden
(quartare Kiese) wurden unter Schichten von Auffiillungen, Decklehm und Schwemmsanden im 6stli-
chen Teil des geplanten GE bereits 1,0 m unter Geléande angetroffen. Nach Westen féllt diese
Schichtoberkante ab auf 2,0 bis 4,0 m unter OK Gelande. Der geotechnische Bericht enthalt auch
Empfehlungen zur Gebaudegriindung sowie Hinweise fir den Baubetrieb. Hinweise auf Altlasten oder
Kontaminierungen wurden nicht festgestellt. Die geotechnische Baugrundbeurteilung ist Bestandteil
des Bebauungsplanes (Bericht vom 08.10.2009 siehe Anlage).

Luftbild: Lage des Plangebietes zwischen Ortsrand Rain und B 8 an der Einmiindung Puchhofer Weg
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C GRUNDZUGE DER PLANUNG / AUSWIRKUNGEN

1. Zweckbestimmung / Art der Nutzung
Das Gebiet wird als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO ausgewiesen.

Aus Griinden des Larmschutzes sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Be-

triebsinhaber und Betriebsleiter nur in einem Abstand von mindestens 60 m ab Fahrbahnmitte der B 8
zulassig, da erst ab da der Orientierungswert nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” fiir ein GE

von nachts 55 dB(A) eingehalten werden kann. Zur Ermittlung des Beurteilungspegels wurden die vom
Staatlichen Bauamt Passau mitgeteilten Verkehrsdaten zugrunde gelegt (siehe Anlage Larmschutzbe-
rechnung nach RLS 90).

2. Flachenverteilung

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches des Bebauungs- und Grinordnungsplanes betragt
ca. 24.986 m2. Davon entfallen auf:

GE, Netto-Bauland ca. 16.190 mz
GE, priv. Grin ca. 300 m:2
StraRenverkehrsflachen Puchhofer Stral3e ca. 450 mz
Geh-/Radweg entlang Puchhofer StralRe ca. 307 m2
StralRenverkehrsflachen ErschlieRungsstralle ca. 1.723mz2
Gehweg entlang ErschlieBungsstralie ca. 132m:?
GE, offentliche Griunflachen, Retentionsflachen ca. 5.884 mz

3. ErschlieRung

Die VerkehrserschlieRung erfolgt im Westen des Gebietes Uber die bestehende OrtsstralRe ,,Puchhofer
Weg“. Im Zuge der Baugebietsausweisung wird an der B 8 eine Linksabbiegespur an der Einmindung
des Puchhofer Weges errichtet. Dabei wird auch die Einmindung umgestaltet und etwas nach Osten
verschoben. Die dazu vorliegende Planung wurde in den Bebauungsplan tbernommen. Langs der B 8
wird eventuell ein Geh- und Radweg auf Staatsstraf3engrund angelegt. Zur Anbindung in die Ortsmitte
wird entlang der OrtsstralRe Puchhofer Weg eine Geh- und Radwegetrasse gesichert.

Das dargestellte Sichtdreieck von der Puchhofer Strafl3e auf die B 8 wurde gemal Vorgabe des Staat-
lichen Bauamtes Passau auf eine Annaherungssicht von 10 m / 300 m ausgelegt.

Die zulassige Fahrgeschwindigkeit auf der B 8 betragt 100 km/h. Die Freihaltung der Sicht tiber 0,80 m
bis mind. 2,50 m ab OK Fahrbahn im Bereich von Baumkronen wird durch regelmafige Pflegemal3-
nahmen durch die Gemeinde Rain sicher gestellt. Das Anfahrsichtfeld von 3 m / 300 m ist génzlich frei
von Geholzen.

Die innere ErschlieBung erfolgt Giber eine 5,0 m breite Fahrbahn mit 1,50 m begleitendem Gehweg an
der Suidseite des Gewerbegebietes und endet in einem Wendekreis, der fur ein Befahren durch Last-
zlge ausgelegt ist. Wegen des schmalen Zuschnitts des Plangebietes ist dies die einzige verkehrs-
technisch sinnvolle ErschlieRungsmoglichkeit. Die die ErschlieBungsstralle begleitenden Griinstreifen
dienen zur Anlage von Mulden fiir die Oberflachenentwasserung sowie als Pflanzstandort fiir Baume
zur Eingriinung des StraBenraumes. Im Bereich von Zufahrten zu Gewerbegrundstiicken ist eine Be-
festigung zulassig.

4. Ver- und Entsorgung

Die offentliche Trinkwasserversorgung obliegt dem Zweckverband zur Wasserversorgung Spitz-
berggruppe.

Die Schmutzwasserentsorgung  erfolgt tiber den gemeindlichen Mischwasserkanal. Ein Kanal DN
600 verlauft Uber das geplante Gewerbegebiet.
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Das Niederschlagswasser aus privaten und o6ffentlichen Flachen wird in offenen Mulden in den 6f-
fentlichen Griinstreifen gesammelt, zuriick gehalten und schlieRBlich dem Vorfluter zugefuhrt (Einzelhei-
ten siehe unter Punkt 9). Fur das Versickern und Einleiten von Niederschlagswasser aus dem Gewer-
begebiet in den Vorfluter ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Die Stromversorgung obliegt im Bereich des Niederspannungsnetzes den Energiewerken Heider
(Wérth / Donau), im Bereich des Hochspannungsnetzes den Stadtwerken Straubing.

Die Anbindung an das Telekommunikation snetz obliegt der Deutschen Telekom AG.

Die Miillentsorgung erfolgt Glber den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land.

5. Bauweise / Baugestaltung

Hoéhenentwicklung

Da die Endhdhen der Baukdorper wesentlich von der gewahlten Dachkonstruktion abhangen, wird fir
Pultdacher neben der grundsatzlich maximal zulassigen Wandhéhe von 6,50 m fur die der Traufe ge-
geniberliegende Seite eine Wandhdhe von max. 10 m festgesetzt. Dies entspricht auch der max. zu-
lassigen Firsthohe bei Satteldachern.

Untergeordnete, technisch notwendige Aufbauten wie Kamine, Antennen, Entliftungseinrichtungen,
Klimaanlagen o. &. dirfen die festgesetzten Hohen Uberschreiten.

Dachformen / - materialien

Zugelassen sind die Dachformen Flachdach (FD), Pultdach (PD) und Satteldach (SD). Um eine zu
grol3e, fur das Ortsbild ungtinstige Bandbreite zu vermeiden, werden jeweils Mindest- und Maximal-
werte fur die Dachneigung festgesetzt.

Die Materialien fir Dacher sind grundsatzlich freigestellt. Es dirfen jedoch nicht mehr als insgesamt 50
m2 der Dachflache kupfer-, zink- oder bleigedeckt sein. Dies ist aus Griinden des Schutzes von Ober-
flachen- und Grundwasser vor gewasserschadlichen Stoffeintragen erforderlich.

Es sind keine grellen Farben und reflektierenden Oberflachen zugelassen, um Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes oder des Verkehrs zu vermeiden. Dachbegriinungen sind zulassig.

Solaranlagen / Fotovoltaikanlagen

Die Anlagen sind auf Dachern zuléssig, sofern sie dieselbe Neigung wie das Dach aufweisen. Aus
ortsgestalterischen Griinden ist es nicht gewiinscht, dass auf den Dachern zusatzliche Untergestelle
fur Solar- oder Fotovoltaikanlagen installiert werden, die von der Dachneigung abweichen (z. B. Auf-
stéanderung).

Frei stehende Solar- oder Fotovoltaikanlagen sind nicht zulassig, um negative Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden.

Fassadengestaltung / -materialien

Eine Beschrankung bei den zuldssigen Materialien erfolgt nicht. Wie bei den Dachern sind grelle Far-
ben oder reflektierende Oberflachen unzuléassig, um negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild
und den Verkehr auszuschlieRen. Aus Griinden des Artenschutzes ist zur Vermeidung von Vogel-
schlag bei groR¥flachigen Glasfassaden (ab 20 m2 GroR3e) eine spezielle beschichtete Verglasung oder
Markierung zu verwenden

Gebaude ab einer Lange/Breite von 20 m sind durch entsprechende Gestaltungselemente (z. B. Vor-
und Ruckspriinge, vertikale Fensterbander, Fassadenbegrinung u. a.) zu gliedern, geschlossene Fas-
sadenflachen tber 40 m2 GroR3e sind zu begriinen. Dadurch sollen die Baukérper an die bestehende
Mischgebietsbebauung im Umfeld besser angepasst und in die Landschaft eingebunden werden.
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Einfriedungen

Zugelassen sind Metallgitter- oder Maschendrahtzaune bis 1,50 m H6he. Mauern sowie durchgehende
Sockel und Streifenfundamente sind unzulassig. Dadurch soll sichergestellt werden, dass eine ho-
henmalig dem dorflichen Umfeld angepasste Grundstiickseinfriedung mit iberwiegend transparenter
Wirkung erreicht und das Ortshild nicht negativ beeintrachtigt wird.

Werbeanlagen / Hinweisschilder

Werbeanlagen und Hinweisschilder sind bis zu einer maximalen Hohe der Oberkante von 5,5 m tber
dem geplanten Gelande zuléssig, sofern sie in die Fassade integriert sind (Montage an der Fassade,
vorgebaute oder angehangte Konstruktionen). An jeder Gebaudeseite darf eine Werbeanlage errichtet
werden, zur Begrenzung der Werbeflachen dirfen alle Werbeanlagen zusammen genommen eine
Flache von 20 m?2 nicht tberschreiten.

Pro Bauparzelle ist eine freistehende Werbeanlage bis zu einer Ho6he von maximal 5 m und einer ma-
ximalen Flache von 10 m2 zulassig.

Diese Beschrankungen werden im Hinblick auf die Ortsbildvertraglichkeit und wegen der exponierten
Lage des Gebietes am Ortsrand getroffen.

Statische, selbstleuchtende oder angestrahlte Werbeflachen sind zuléssig. Zur Vermeidung von nega-
tiven Einflussen auf das Landschaftsbild und Ablenkungswirkungen auf den Verkehr sind Werbeanla-
gen mit beweglichen oder wechselnden Beleuchtungen, Laufschriften, Skybeamer, Laser und dergl.
unzuldssig. Die Werbeanlagen dirfen insbesondere keine ablenkende Wirkung auf den Verkehr der
B 8 haben.

6. Schallschutz

Wegen der Beeintrachtigung des Gebietes durch den Verkehrslarm der B 8 werden aus Grinden der
Gesundheitsvorsorge fiir schutzbedirftige Raume (Seminar-, Buro- und andere Aufenthaltsraume
sowie Wohnrdaume) Schallschutzfenster der Klasse 3 festgesetzt.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind aus
Grinden des Larmschutzes nur in einem planlich festgelegten Bereich auf der der B 8 abgewandten
Seite des Baugebietes zuldssig (siehe hierzu Punkt 1).

Aufgrund des vorhandenen Abstandes zur bestehenden Bebauung des MD Rain von mindestens 80 m
sind unzulassige Larm-Beeintrachtigungen durch das GE auf den Bestand nicht zu erwarten.

7. Nebenflachen / Zufahrten

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind die Nebenflachen wie Stellplatze, Feuerwehrzufahrten,
Ausstellungsflachen oder Lagerflachen mit wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen. Der zu ver-
wendende Belag hangt von der vorgesehenen Nutzung ab. Die betrieblich erforderlichen Verkehrsfla-
chen kénnen mit einem geschlossenen Pflaster- oder Asphaltbelag befestigt werden, wenn es zum
Schutz des Bodens oder des Grundwassers vor Schadstoffeintrdgen erforderlich ist.

8. Gelandemodellierung

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers sind Gelandeauffiillungen bis max. 325,15 m .NN
zuléssig. Dies entspricht einer Hohe von 50 cm tber dem Fahrbahnrand der B 8.

Aus Grunden des Orts- und Landschaftsbildes werden Auffullungen auf die 0.g. Maximalhdhe be-
grenzt. Zudem sind Bdschungen nicht steiler als 1:1,5 herzustellen, Stiitzelemente oder Stiitzmauern
werden auf eine sichtbare Hohe von 1,00 m begrenzt und sind nur als Trockenmauern, Gabionen
(Drahtschotterkorbe) oder vollflachig begriinte Stutzvorrichtungen zugelassen.
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9. Griinordnung

Zur landschaftlichen Einbindung des Gewerbegebietes sind an allen Seiten 6ffentliche Griinstreifen
festgesetzt. Die Flachen sind mit Pflanzgeboten fiir einheimische, standortgerechte Laubbaume und
Straucher verbunden. Die 6ffentlichen Griinstreifen nehmen zugleich die Sammel- und Retentionsmul-
den fur das Oberflachenwasser auf.

Zur griinordnerischen Gliederung des Ost-West-ausgerichteten Gewerbegebietes wird eine private
Grunflache mit Pflanzgeboten fir Baume und Straucher festgesetzt. Dadurch wird auch die Ortsrand-
eingriinung sicher gestellt, solange die 6stlich gelegenen Parzellen noch unbebaut sind. Die private
Grunflache ist daher der westlich anschlieBenden Parzelle zugeordnet und mit deren Bebauung umzu-
setzen.

Bei der Anlage von Stellplatzen ist pro 5 Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen. Zur Sicherung des
Standortes ist die Baumscheibe auf 10 m2 Mindestgré3e festgesetzt. Gegen ein Befahren sind Siche-
rungsmalnahmen durchzufihren. Die MaRnahme gliedert das Plangebiet zusatzlich und tragt zu einer
Verbesserung des Ortsbildes bei.

Um eine Mindestbegriinung auch innerhalb der Uberbaubaren Flachen zu erreichen, ist ein Anteil von
10 % der Uberbaubaren Flache unversiegelt zu belassen und gartnerisch zu gestalten (Textliche Fest-
setzung 111.2.1). Die planlich festgesetzte private Griinflache darf auf den 10%-Anteil angerechnet wer-
den.

10. Niederschlagswasserbehandlung

Unverschmutzt anfallendes Niederschlagswasser aus den Dachflachen ist zunachst in ausreichend
dimensionierten Zisternen zu sammeln und soll als Brauchwasser fur Toilettenspiilung und Grinfla-
chenbewésserung verwendet werden. Dadurch soll die Ressource Trinkwasser geschont werden.

Niederschlagswasser aus der privaten Grundsticksentwésserung (Dach- und Verkehrsflachen, Ne-
benflachen) sind innerhalb der privaten Grundstiicksflachen einer geeigneten Vorreinigung zuzufihren,
bevor sie in die 6ffentlichen Entwéasserungsmulden eingeleitet werden durfen. Die Niederschlagsent-
wasserung ist gem. ATV-DVWK M-153 zu bewerten. Eine direkte Einleitung unbehandelten Nieder-
schlagswassers in die Mulden ist nicht zulassig.

Entwasserungsmulden werden an der Nord- und Sudseite des Gewerbegebietes angelegt. Durch eine
entsprechende Gestaltung der Mulden soll eine Verlangsamung des Abflusses die Verdunstung bzw.
Versickerung vor Ort begiinstigen. Die linearen Sammelmulden miinden in einer breit angelegten Re-
tentionsmulde, deren Abfluss Uiber ein Drosselbauwerk geregelt wird. Die Einleitung erfolgt in den be-
stehenden namenlosen Entwasserungsgraben, der tGiber einen Rohrdurchlass durch die B 8 zur Laaber
entwassert.

Der vorhandene Entwasserungsgraben wird zur Sammlung des Oberflachenwassers nicht in Anspruch
genommen. Soweit mdglich soll im Zuge der Anlage der 6ffentlichen Grinflachen das an das Bauge-
biet angrenzende nord- bzw. westseitige Ufer aufgeweitet und somit eine optisch gefalligere und natur-
nahere Gestaltung erzielt werden.

Das Oberflachenwasser der B 8 fliel3t derzeit breitflachig in die angrenzenden Wiesen ab. Nach Errich-
tung des GE mit zulassiger Gelandeauffillung ist dies nicht mehr méglich. Das Oberflachenwasser
kann in einer neu zu erstellenden Mulde auf Staatsstrallengrund gesammelt und dann Uber die ge-
meindliche Retentionsmulde gedrosselt dem Vorfluter zugefiihrt werden. Die Einleitung in die gemeind-
liche Retentionsmulde darf nur nach geeigneter Vorreinigung erfolgen. Im Rahmen der gemeindlichen
ErschlieBungsplanung werden eine ausreichend leistungsfahige Drainage fiir den Stralenunterbau der
B 8 sowie eine ausreichend leistungsféahige Mulde fir das Oberflachenwasser der B 8 angelegt.

Laut Vorberechnung werden ca. folgende Retentionsvolumen bendtigt (siehe Anlage)
- fir das GE 503 m?3 (Drosselabfluss 12 I/s)
- fur die B 8 124 m3 (Drosselabfluss 3 I/s)

Bei der Bemessung der Sickermulden und des Retentionsraum-Volumens sind die DWA-Merkblatter
M 173 und A 138 zugrunde zu legen. Die im Bebauungsplan dargestellten Flachen wurden Utberschla-
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gig berechnet, wobei nicht nur die breitflachig blau dargestellte Mulde, sondern auch die linear verlau-
fenden Sammelmulden in die Berechnung einbezogen wurden.

11. Anbauverbotszone B 8

Entlang der BundesstralRe B 8 ist die Errichtung von Hochbauten jeder Art und baulicher Anlagen in
einem Abstand von 20,0 m, gemessen ab dem bitumindsen Fahrbahnrand unzuldssig (Anbauverbots-
zone gem. § 9 Absatz 1 Nr. 1 und Nr. 2 Bundesfernstraf3engesetz). Stellplatze durfen innerhalb der
Anbauverbotszone errichtet werden.

12. Auswirkungen der Planung

Durch die vorgesehene Nutzung der Flachen als Gewerbegebiet wird eine bauliche Nutzung vorberei-
tet, die zu einer deutlichen Veranderung des Orts- und Landschaftshildes von Rain fuhrt. Anstelle des
bisherigen gewachsenen Ortrandes des Dorfgebietes Rain, der a entlang des leichten Gelandesprungs
von der Niederterrasse zur Hochterrasse der Donau verlauft, wird kiinftig das Gewerbegebiet den neu-
en Ortsrand bilden.

Um die wesentlichen nachteiligen Auswirkungen der Planung auf das Orts- und Landschaftsbild zu
reduzieren hat die Gemeinde Rain entsprechende Festsetzungen zur Hohenentwicklung, Gelande-
und Baugestaltung sowie Griinordnung getroffen, die zu einer Vermeidung bzw. Reduzierung erhebli-
cher Beeintrachtigungen beitragen.

Aufgrund der geringen Tiefe des GE ist entlang der B 8 ein Griinstreifen von im Minimum 6 m Breite
mit max. 2-reihiger Strauchpflanzung festgesetzt. Breitere Grinstreifen wiirden die gewerbliche Nut-
zung, die durch weitere Zwangspunkte (Anbauverbotszone, best. Kanal) bereits begrenzt ist, weiter
einschrénken. Die Eingriinung entlang der B 8 und an der Ostseite mit Grol3bdumen und Strauchhe-
cken gewahrleistet mittelfristig eine angemessene landschaftliche Neugestaltung. Nach Siden, zum
bestehenden Ortsrand hin, wird durch Baumpflanzungen in den 6ffentlichen Grinstreifen entlang der
neuen ErschlieBungsstralRe ebenfalls eine wirksame Eingriinung erzielt.

Zusammenfassend kénnen die durch die geplante Nutzung entstehenden unvermeidbaren Verande-
rungen des Orts- und Landschaftsbildes durch die festgesetzten MalRBhahmen soweit kompensiert wer-
den, dass erhebliche nachteilige Beeintrachtigungen vermieden werden.
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D UMWELTBERICHT

1. Inhalt und wichtige Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Rain beabsichtigt die Neuausweisung von Gewerbeflachen zur Deckung des aktuellen
ortlichen Bedarfes. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen Gewerbeflachen in ausreichender
FlachengrofRe mit guter infrastruktureller Anbindung und guter Erreichbarkeit aus dem Ortskern aus-
gewiesen werden.

2. Ubergeordnete Ziele der Raumordnung und Landesp  lanung

2.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2006 nennt im Teil B — Ziele und Grundsatze zur
nachhaltigen Entwicklung der raumbedeutsamen Fachbereiche folgende im Planungsraum zu beach-

tende Grundsétze und Ziele:

Teil B 1 - Nachhaltige Sicherung und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen und nachhaltige
Wasserwirtschaft

Naturhaushalt: nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Naturgiter Boden, Wasser,
Luft/Klima, Pflanzen- und Tierwelt als natlrliche Lebensgrundlagen

Wasser: Verbesserung der aquatischen und amphibischen Okosysteme einschlieRlich der Feuchtge-
biete, Vermeidung von Beeintrdchtigungen des Grundwassers, Erhaltung und Verbesserung der Versi-
ckerungsfahigkeit von Flachen, inshesondere durch Beschrankung der Bodenversiegelung

Boden: Erhalt der Funktionsfahigkeit des Bodens

Pflanzen und Tiere: Erhalt von Lebensrdumen, Weiterentwicklung zu Biotopverbundsystemen

Landschaft: Sicherung der Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft

Teil B 1l Nachhaltige gewerbliche Wirtschaft und Dienstleistungen

Handel: Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung mit Einzelhandelseinrichtungen, insheson-
dere solchen zur Deckung des kurzfristigen, taglichen Bedarfs mit Lebensmitteln, soll sichergestellt
werden.

Regionale Wirtschaftsstruktur und Arbeitsmarkt. In allen Landesteilen soll auf die Schaffung qualifizier-
ter Dauerarbeits- und Ausbildungsplatze hingewirkt werden.

Teil B VI - Nachhaltige Siedlungsentwicklung

Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden durch flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen.

Vermeidung von Zersiedelung der Landschaft, Neubauflachen sollen méglichst in Anbindung an ge-
eignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden, Siedlungsgebiete sind moglichst schonend in die
Landschaft einzubinden.

2.2. Bericksichtigung der Ziele des LEP

Die Gemeinde Rain hat im Vorfeld der geplanten Baugebietsausweisung weitere mégliche Standorte

Uberpruft.

- Im Bereich des im FNP dargestellten GE an der Kreisstral3e SR 20 / bei der Tankstelle: nicht még-
lich, da das Grundstlick nicht verfligbar ist.

- Ander B 8, jedoch Nordseite: Bei einem Standort nérdlich der B 8 ware eine stadtebauliche Anbin-
dung an den Ort nicht gegeben. Die Verbindung zum Ortskern insbesondere fur Ful3ganger und
Radfahrer ware wegen der notwendigen Uberquerung der B 8 duRerst ungiinstig. Auch wegen an-
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grenzender FFH-Flachen, festgesetztem Uberschwemmungsgebiet (§ 32 WHG) und vorhandenen
Bodendenkmalern ware eine Baugebietsausweisung fragwirdig.

- Uberlegt wurde auch, am nun vorgesehenen Standort nur die westliche Teilflache im Anschluss an
den Puchhofer Weg auszuweisen. Da die Gemeinde die notwendigen Grundstiicke jedoch nur als
Ganzes erwerben kann, ist sie aus wirtschaftlichen Griinden gehalten, die Flachen insgesamt einer
Bebauung zufiihren zu kénnen.

- Eine Ausweisung von Gewerbeflachen im direkten Anschluss an den gemeindlichen Bauhof (im
FNP als Gemeinbedarfsflache dargestellt) kommt fir die Gemeinde Rain nicht in Frage, da dieses
Grundstuck fur eine evtl. Erweiterung des Bauhofes, ein Feuerwehrgeratehaus oder ein Jugend-
heim vorgesehen ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das aktuelle Plangebiet fiir die Gemeinde Rain den alleinig
mdoglichen Standort darstellt. Die stddtebauliche Anbindung an den Ort ist gegeben, die verkehrliche
ErschlieBung sowohl tberértlich (iber die B 8) als auch an den Ortskern ist gut. Die Anbindung an den
OPNV ist durch eine in der Nahe vorhandene Bushaltestelle gegeben. Durch die geplanten 6ffentlichen
Grinflachen an den Auf3enkanten ist eine landschaftliche Einbindung des Gewerbegebietes mdglich.

2.3. Ziele der Regionalplanung
Das Plangebiet liegt in der Planungsregion 12 Donau-Wald. Die Gemeinde Rain gehort zum Landli-
chen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Malf3e gestarkt werden soll. Fiir die Bauleitplanung

sind nachfolgende Ziele der Regionalplanung (Stand 25. Juli 2009) im Planungsraum zu beachten:

Teil B Fachliche Ziele

Kapitel B | Natur und Landschaft

1 Landschaftliches Leitbild

Punkt 1.1 Ein ausgewogener Naturhaushalt soll insbesondere (...) im Bereich der Donau mit ihren
Nebenflissen erhalten bzw. wiederhergestellt werden.

Punkt 1.3 Auf die Schaffung 6kologischer Ausgleichsflachen soll in landwirtschaftlich intensiv genutz-
ten Gebieten, insbesondere sidlich der Donau, und in stéadtischen Bereichen hingewirkt werden.

Kapitel B Il Siedlungswesen

1 Siedlungsentwicklung

Punkt 1.0 Die Siedlungstatigkeit soll sich in allen Gemeinden der Region in der Regel im Rahmen
einer organischen Entwicklung vollziehen. Eine Uber die organische Entwicklung hinausgehende Sied-
lungstatigkeit soll zur Starkung der zentralen Orte und Entwicklungsachsen beitragen.

Kapitel B IV Wirtschaft

2 Regionale Wirtschaftsstruktur / Standortentwicklung

Punkt 2.2 Zur Stabilisierung der wirtschaftlichen Entwicklung und zur Weiterentwicklung des Wirt-
schaftsstandortes soll in der Region eine mdglichst ausgewogene BetriebsgréRen- und Branchenstruk-
tur im Produzierenden Gewerbe und in den Dienstleistungsbereichen angestrebt werden.

Dabei hat die Bestandspflege und Neuansiedelung klein- und mittelstandischer Betriebe in Industrie,
Handwerk, Handel und Dienstleistungsgewerbe besondere Bedeutung.

4 Handel und Dienstleistungen

Punkt 4.1 In der gesamten Region soll auf eine ausreichende Versorgung der Bevélkerung und der
Wirtschaft mit Waren und Dienstleistungen hingewirkt werden.

Punkt 4.2 Z Die Grundversorgung der Bevolkerung mit Gitern des téaglichen Bedarfs soll in allen Ge-
meinden der Region sichergestellt werden.
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2.4. Bericksichtigung der Ziele der Regionalplanun g

Mit der Lage zwischen Ortskern und B 8 kann eine stadtebaulich geordnete Entwicklung erfolgen, die
auf die Vorgaben der Regionalplanung Riicksicht nimmt. Die dargestellten Grunflachen entlang der
AuRenkanten sowie die zusatzliche private Grinflache mit Pflanzgeboten fur Baume und Straucher
sollen der landschaftlichen Einbindung und der Gliederung dienen. Dadurch wird die besondere, dem
gewachsenen Ortskern vorgelagerte Lage beriicksichtigt.

3. Fachliche Programme und Pléne

3.1. Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Str aubing-Bogen

Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Straubing-Bogen (Stand Oktober 2007) werden
fur das Plangebiet folgende Aussagen getroffen:

Die Bestands- und Bewertungskarte (TK 7040 Pfatter) enthalt im Plangebiet keine Eintragungen.
Aussagen der Karten Ziele und Mal3hahmen:

Karte 2.1 Gewdsser: Fur den Entwicklungsschwerpunkt ,Rainer Wald mit alter und grof3er Laaber* ist
folgendes Ziel formuliert: Erhalt und Wiederherstellung standorttypischer Grundwasserstande in natur-

schutzfachlich bedeutsamen Niederterrassen- und Hochmoorgebieten des Donautales. Die zeichneri-
sche Darstellung in der Karte erstreckt sich tUber das Plangebiet bis zum Ortsrand von Rain.

Karte 2.2 Feuchtgebiete: Das Plangebiet ist als wassersensibler Bereich (Auen und Niedermoore)
dargestellt. Bzgl. der Ziele fur den ,Rainer Wald mit alter und grof3er Laaber” reicht auch hier die
zeichnerische Darstellung Uber das Plangebiet bis zum Ortsrand von Rain.

Karte 2.3 Trockenstandorte: keine Darstellung im Plangebiet

Karte 2.4 Walder und Gehdlze: keine Darstellung im Plangebiet

Karte 3 Schwerpunktgebiete des Naturschutzes: Als Schwerpunktgebiet des Naturschutzes ist der
-Rainer Wald mit alter und groR3er Laaber* ab dem bestehenden Ortsrand Rain dargestellt.

Karte 4: Schutzgebiete: Nach BayNatSchG bzw. Natura 2000 bestehende Schutzgebiete (Naturdenk-
mal / FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet) und vorgeschlagene Schutzgebiete (Naturschutzgebiet) befin-
den sich nérdlich der B 8. Im Plangebiet selbst liegen keine bestehenden oder geplanten Schutzgebie-
te.

Aus Sicht der Gemeinde Rain ist der Ansatz, die Entwicklungsziele fir den ,Rainer Wald mit alter und
grolRer Laaber” Giber die B 8 hinweg auszudehnen nicht einleuchtend. Wegen der Barrierewirkung die-
ser Hauptverkehrsader kann das Gebiet des geplanten GE nicht wirkungsvoll mit dem Rainer Wald
vernetzt und als Schwerpunktgebiet des Naturschutzes aufgewertet werden. Mdgliche Beeintrachti-
gungen des Grundwassers werden durch Festsetzungen im Bebauungsplan (Gelandeauffillung) redu-
ziert bzw. werden ausgeglichen. Die im ABSP fir das Plangebiet dargestellten Zielsetzungen werden
daher nachrangig zum gemeindlichen Ziel der Entwicklung von Gewerbeflachen angesehen.

3.2. Biotopkartierung Bayern

Im Plangebiet selbst sind keine schitzenwerten oder gesetzlich geschitzten Flachen oder Objekte
nach Naturschutzrecht vorhanden.

4. Bestandsdarstellung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend wird der aktuelle Zustand des Plangebietes und die vorgesehene Nutzung bezogen auf
die zu berucksichtigenden Schiitzguter gem. BauGB 8§ 1 Abs. 6 Nrn. 7a (Tiere, Pflanzen, Boden, Was-
ser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt), 7c (Mensch, Gesundheit), 7d (Kulturgtiter und sons-
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tige Sachguter) sowie 7 i (Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzgiter untereinander) dargestellt
und die Umweltauswirkungen des Vorhabens bewertet.

Unterschieden wird zwischen bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen.

Baubedingte Auswirkungen entstehen wahrend der Bauphase und sind von zeitlich begrenzter Dau-
er. Dies kdnnen Emissionen an Larm, Gasen, Stauben oder die Inanspruchnahme von Flachen fur
BaustralRen, Baugruben, Lagerflachen oder dergl. sein.

Anlagebedingte Auswirkungen  entstehen durch die Bauwerke bzw. technischen Einrichtungen
selbst und sind von dauerhafter Natur. Beispiele hierfir sind Verdnderungen der Gelandegestalt, Bo-
denversiegelung, des Orts- und Landschaftshildes, Sperrwirkung fir Luftstromungen oder Wanderun-
gen von Tieren, Zerstérung von Bodendenkmaélern oder Zerschneidung von Landschaftsraumen.

Betriebsbedingte Auswirkungen  entstehen durch den laufenden Betrieb der vorgesehenen Nutzung.
Beispiele hierfir sind zusatzliches Verkehrsaufkommen, Emissionen von Larm, Abgasen, Stauben,
Abwassern, Nahrstoffbelastungen von Boden.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Dabei werden drei Stufen unter-
schieden: geringe, maRige und hohe Erheblichkeit. Eine tabellarische Ubersicht und eine zusammen-
fassende Bewertung dazu findet sich am Ende der Bewertung.

Zur Vermeidung oder Minimierung der Umweltauswirkungen werden Vorschlage fur geeignete Maf3-
nahmen dargestellt.

4.1. Schutzgut Mensch - Larm

Bestand:

Das Plangebiet liegt nérdlich des Ortskerns von Rain, unmittelbar an der Bundesstral3e B 8.

Die bebauten Bereiche sind den Einflissen des StralRenverkehres auf der B 8 ausgesetzt und entspre-
chend vorbelastet. Das Verkehrsaufkommen wird fur das Jahr 2005 mit DTV = 6.209 Fahrzeugen an-
gegeben, der Guterverkehr mit 1.894, der Schwerverkehr mit 1.051. Fir den Prognosezeitraum 2020
ist mit einer Zunahme von 9% zu rechnen.

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauzeit kommt es durch den Baustellenverkehr zu einem erhéhten Verkehrsaufkommen.
Da davon auszugehen ist, dass der Baustellenverkehr weitgehend lber die B 8 abgewickelt wird, kann
eine Belastung der Ortschaft Rain niedrig gehalten werden. Die Auswirkungen werden als mafig ein-
gestuft.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Von den Gebéauden sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Menschen zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Als betriebsbedingte Auswirkungen sind Larmemissionen aus der gewerblichen Tatigkeit zu erwarten,
die sich auf die nachstgelegene Wohnbebauung im Dorfgebiet (MD) Rain auswirken kénnen.

Die Entfernung des geplanten GE zum Baubestand betragt wenigstens 80 m. Unzulassige Larm-
Beeintrachtigungen durch das GE auf den Bestand sind daher nicht zu erwarten.

Das zusatzlich zu erwartende Verkehrsaufkommen (Liefer-, Kunden- und Besucherverkehr) fihrt zu
einem etwas héheren Verkehrsaufkommen am Puchhofer Weg. Ein GroR3teil wird Gber die Uberregio-
nale Verkehrsachse B 8 abgeleitet werden. Die Auswirkungen fiir die Anwohner werden als matig
eingestuft.
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MaRRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrachtigungen:

MalRRnahmen im Bebauungsplan:

- Anschluss des Gewerbegebietes Giber den Puchhofer Weg direkt an die B 8. Im Zuge der Bauge-
bietsausweisung wird eine Linksabbiegspur erstellt.

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind
nur in einem planlich festgelegten Bereich in einem Mindestabstand von 60 m zur Fahrbahnmitte der
B 8 zulassig. Dort kdnnen die Orientierungswerte nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ be-
zogen auf das Prognosejahr 2020 gemaf Berechnung eingehalten werden. Zuséatzlich sind wegen
der Beeintrachtigung des Gebietes durch den Verkehrslarm der B 8 fur schutzbeduftige Raume (Se-
minar-, Blro- und andere Aufenthaltsraume sowie Wohnraume) Schallschutzfenster der Klasse 3
festgesetzt.

4.2. Schutzgut Mensch - Emissionen

Bestand:

Das Plangebiet liegt nérdlich des Ortskerns von Rain, unmittelbar an der Bundesstrafle B 8. Die be-
bauten Bereiche sind den Einflissen des Stralenverkehres auf der B 8 (Abgase, Staub) ausgesetzt
und entsprechend vorbelastet.

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauzeit kommt es durch den Baustellenverkehr zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen,
sowie potenziell zu Staub- und Abgasbelastungen. Da davon auszugehen ist, dass der Baustellenver-
kehr weitgehend Uber die B 8 abgewickelt wird, kann eine Belastung der Ortschaft Rain niedrig gehal-
ten werden. Insgesamt wird mit einer geringen Erheblichkeit gerechnet.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Von den Gebauden sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Menschen zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Als betriebsbedingte Auswirkungen sind Abgasesemissionen aus dem gewerblichen Verkehr und der
Gebaudebeheizung zu erwarten. Das zusatzlich zu erwartende Verkehrsaufkommen (Liefer-, Kunden-
und Besucherverkehr) fuhrt zu einem héheren Verkehrsaufkommen am Puchhofer Weg. Ein Grof3teil
wird Uber die Giberregionale Verkehrsachse B 8 abgeleitet werden. Die Auswirkungen fiir die Anwohner
werden als méRig eingestuft. Die Emissionen aus Heizungsanlagen unterliegen den einschléagigen
technischen Anforderungen.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgdleich von Beeintrachtigungen:

MafRRnahmen im Bebauungsplan:

- Anschluss des Gewerbegebietes Giber den Puchhofer Weg direkt an die B 8. Im Zuge der Bauge-
bietsausweisung wird eine Linksabbiegspur erstellt.

4.3. Tiere / Pflanzen / Biologische Vielfalt

Bestand:

Das Plangebiet hat aufgrund der Nutzung als Intensivwiese und der Beeintrachtigung durch die an-
grenzende B 8 nur eine geringe Lebensraumfunktion fur Tiere und Pflanzen. Der angrenzende Ent-
wasserungsgraben weist einen naturfernen, streng linearen Verlauf mit einheitlichem Querschnitt auf.

Baubedingte Auswirkungen:
Durch den Baubetrieb sind keine wesentlichen Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen oder die biologische
Vielfalt zu erwarten, da ausschlief3lich Intensivgrinland beansprucht wird.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Das Gewerbegebiet bietet nach Fertigstellung durchaus zusatzliche Lebensraume fiir Tiere und Pflan-
zen, da die geplanten Grinstreifen einer intensiven Dauerbewirtschaftung entzogen werden. Neben
den erforderlichen Baumen und Strauchern fiir Eingriinungsmafnahmen werden extensive Wiesen-
streifen entstehen. Die geplanten Rickhaltemulden bieten eher feuchte, extensive Standortbedingun-
gen.
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Betriebsbedingte Auswirkungen:
Auswirkungen kénnen sich durch die Beleuchtung der Au3enanlagen ergeben. Bei der Verwendung
von Weil3licht werden Insekten Uberdurchschnittlich stark angezogen.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrachtigungen:
MaRnahmen im Bebauungsplan:
- Festsetzung der Verwendung von insektenschonenden Beleuchtungen (Gelblicht) im Aul3enbereich.

4.4. Boden

Bestand:

Das Vorhabensgebiet wird als Intensivgrinland genutzt. Gemaf Baugrundvoruntersuchung wurden
z.T. bereits gestorte Bereiche angetroffen (mit Humus bedeckte Auffiillungen aus kiesigem, schluffigen
Sand und Ziegelresten), ansonsten fand sich unter dem Mutterboden eine Decklehmschicht aus toni-
gen Schluffen mit sandigen und kiesigen Anteilen. Der Untergrund besteht aus wiirmeiszeitlichen
Schottern der Donau-Niederterrasse.

Baubedingte Auswirkungen:

Der Boden wird durch die Uberbauung und Versiegelung zerstort und verliert seine wesentlichen Funk-
tionen. Es wird landwirtschaftliche Nutzflache aus der Produktion genommen. Dies ist aufgrund der
dargelegten fehlenden Alternativen unvermeidbar. Stoffeintrdge kénnen sich aus unsachgemaflem
Umgang mit Treibstoffen, Schmiermittel oder flissigen Baustoffen und Bauriickstdnden ergeben.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Das Plangebiet wird héhenmafiig durch Aufschiittungen verandert.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Wesentliche Beeintrachtigungen des Bodens sind nicht zu erwarten.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrachtigungen:

MaRnahmen im Bebauungsplan:

- Die Bodenversiegelung wird durch die Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen fur Parkplatze,
Lagerflachen oder Feuerwehrzufahrten begrenzt.

Bauliche Mafnahmen (Vorschlage):

- Boden ist getrennt nach Ober- und Unterboden abzutragen, zu lagern und wieder anzudecken

- Méglichst nur bei trockenen bis schwach feuchten Bodenverhéltnissen Bodenarbeiten durchfiihren

- Ruckbau temporar beanspruchter Flachen, Entfernung ortsfremder Materialien

- Verdichtungen sind zu lockern, um die Wasserdurchlassigkeit zu gewahrleisten

- Minimierung von Schadstoffeintragen durch sachgemaRen Umgang mit Treibstoffen, Olen und
Schmiermitteln, Fachgerechte Entsorgung von festen und flissigen Bauriickstanden

4.5. Wasser

Bestand:

Wasserschutzgebiete sind nicht vorhanden. Als Oberflichengewésser grenzt ein namenloser Entwas-
serungsgraben im Stiden und Osten an das Baugebiet an, der Uber einen Durchlass unter der B 8 zur
Laaber hin entwassert. Bei der Baugrundvoruntersuchung im September 2009 wurde der Grundwas-
serspiegel in Tiefen von 0,80 bis 1,30 m unter Gelandeoberkante angetroffen. Jahreszeitlich bedingt ist
auch mit héheren Grundwasserstéanden zu rechnen.

Das Niederschlagswasser verdunstet und versickert z.T. vor Ort bzw. flie3t Giber den angrenzenden
Entwasserungsgraben ab.

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt kann es zu Verunreinigungen von Oberflachenwasser durch unsachgeméaflen Umgang mit
Wasser gefahrdenden Stoffen und Abschwemmungen von Boden bei Starkregen kommen. Ebenso
sind Verunreinigungen oder Stoffeintrage in das Grundwasser durch die BaumaRnahmen (insbesonde-
re bei der Gebaudegriindung) méglich.
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Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch die Versiegelung fiir das Gewerbegebiet geht versickerungsfahiger Boden verloren. Neben den
Gebauden trifft dies vor allem auf Verkehrsflachen und Nebenflachen fiir den Betrieb zu. Der konzent-
rierte Anfall von Niederschlagswasser kann zu Belastungen der Vorfluter filhren und reduziert den
Umfang der natirlichen langsamen Versickerung und Verdunstung.

Durch kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dachflachen kann es zu einem Eintrag gewéasserschadlicher
Stoffe durch Niederschlagswasser in Oberflachengewésser kommen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Potenzielle Beeintrachtigungen bestehen in der Kontamination des Oberflachenwassers aus Betriebs-
flachen mit wassergefahrdenden Stoffen.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrachtigungen:

MaRnahmen im Bebauungsplan:

- Festsetzung moglichst wasserdurchléassiger Belage fur Verkehrsflachen und sonstige Nebenflachen

- Festsetzung eines Mindestanteils von 10% privater Grinflachen, die nicht versiegelt werden diirfen
und gartnerisch zu gestalten sind

- Begrenzung von gewasserschadlichen Dachdeckungen (z. B. kupfer-, zink- oder bleigedeckte Da-
cher) auf maximal 50 m2

- Festsetzung von Brauchwassernutzung in Zisternen zur Schonung naturlicher Wasservorrate

- Sammlung von Niederschlagswasser Uber offene Mulden in den 6ffentlichen Grinflachen, Ableitung
mit gedrosseltem Uberlauf in den Vorfluter

- Gelandeauffiillung auf max. 325.15 m G.NN (= 0,50 m Gber OK Fahrbahnrand B 8) zum Schutz des
Grundwassers

MaRnahmen wahrend der Bauausfiihrung:

- Boden- und sonstige Stoffeintrdge wahrend der Bauarbeiten in den angrenzende Entwasserungsgra-
ben sind zu vermeiden.

4.6. Luft

Bestand:

Durch die unmittelbare Lage an der B 8 ist eine erhebliche Vorbelastung der Luftqualitat durch Ver-
kehrsabgase gegeben. Es ist von einem durchschnittlichen taglichen Verkehrsaufkommen von 6.209
Fahrzeugen pro Tag auszugehen, davon 1.894 Fahrzeuge des Giterverkehrs. Fir den Prognosezeit-
raum 2020 ist mit einer Zunahme von 9% zu rechnen.

Baubedingte Auswirkungen:

Luftbelastungen entstehen temporéar durch den Baustellenverkehr (Abgase und Staube) sowie teilwei-
se durch die Bautatigkeiten selbst. Der Umfang wird aufgrund der erheblichen Vorbelastung durch den
Verkehr auf der B 8 als verhaltnismaRig gering eingestuft. Wesentliche Auswirkungen sind nicht zu
erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Von der Struktur des Gebietes ausgehend ist mit keiner Freisetzung umweltrelevanter Luftschadstoffe
zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Betriebsbedingte Auswirkungen hangen von der Art des sich ansiedelnden Gewerbes ab. Hier ist da-
von auszugehen, dass die Betriebe die einschlagigen Normen erfillen missen, soweit es sich um
umweltrelevante Luftschadstoffe handelt. Das zusétzliche zu erwartende Verkehrsaufkommen vom
und in das GE ist im Verhdltnis zur Vorbelastung durch B 8 als gering einzustufen.

MalRRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrachtigungen:
Keine weiter gehenden MaRnahmen im Bebauungsplan erforderlich.

4.7. Klima

Bestand:
Das Vorhabensgebiet liegt auf der Niederterrasse der Donau unterhalb der Kante zur Hochterrasse.
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Baubedingte Auswirkungen:
Es sind keine Auswirkungen auf das Klima zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Ostlich des Baugebietes bleibt ein Korridor von 130 m zum Ortskern von Rain von Bebauung und Ge-
landeveréanderung frei. Westlich grenzt der Dorfweiher an. Eine wesentliche Beeintrachtigung von
Frischluft- oder Kaltluftabflussbahnen ist nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Es sind keine Auswirkungen auf das Klima zu erwarten.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrachtigungen:
- Es sind keine weiter gehenden MaRnahmen erforderlich.

4.8. Landschaft/ Erholung

Bestand:

Der Ortsrand von Rain wird derzeit durch die organisch gewachsene Bebauung und Eingrinung an der
Hochterrassenkante bestimmt. Kiinftig wird das Gewerbegebiet den Ortsrand bilden. Sichtbeziige zum
Schloss Rain sind Giber den Dorfweiher hinweg auch kiinftig noch gegeben.

Fur die Naherholung hat das Plangebiet wegen der Nahe zur B 8 und der damit verbundenen starken
Verkehrslarmeinflisse keine Bedeutung.

Baubedingte Auswirkungen:
Auswirkungen auf das Landschaftsbild wahrend der Bauphase werden als mafiig eingestuft.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Durch die Errichtung der baulichen Anlagen kommt es zu einer nachhaltigen Veranderung des Land-
schaftsbildes in einem bisher weitgehend intakten Ortsrandbereich.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Nachhaltige Auswirkungen auf das Landschaftshild, die vom laufenden Betrieb abzuleiten waren, sind
nicht zu erwarten.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrachtigungen:

MaRnahmen im Bebauungsplan:

- Festsetzung maximal zulédssiger Hohen baulicher Anlagen

- Festsetzung von 6ffentlichen Grunflachen mit Pflanzgeboten zur Eingriinung des GE, um eine land-
schaftsgerechte Neugestaltung des Ortsbildes zu erreichen

- Festsetzungen von Pflanzgeboten zur inneren Durchgriinung fir Stellplatze und ein 10%iger Min-
destanteil gartnerisch zu gestaltender Flachen

- Festsetzungen hinsichtlich Art und Umfang zulassiger Werbeanlagen (z. B. keine Lichtwerbeanlage
mit beweglichen Lichtern, Beamern o. a.)

4.9. Kulturgiter / Sonstige Sachguter

Bestand:
Im Bereich des Plangebietes sind keine besonderen Kulturgiter oder Bodendenkmaler bekannt.

Baubedingte Auswirkungen:
Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

MafRRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrachtigungen:
MaRnahmen im Bebauungsplan:
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- Es sind keine weiter gehenden MaRnahmen erforderlich.

MaRnahmen wéhrend der Bauausfiihrung:

- Wenn bei Erdarbeiten Gegensténde, wie Knochen-, Metall- oder Keramikteile gefunden werden, ist
vom Bauherrn bzw. den bauausfuhrenden Firmen sofort das Landesamt fur Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalbehérde am Landratsamt Straubing-Bogen zu verstandigen.

5. Eingriffsregelung
5.1. Standortwahl

Wie in Punkt D 2.2 ausfiihrlich dargestellt, wurden weitere mdgliche Standorte Uberprift. Demnach
stellt das Plangebiet fiir die Gemeinde Rain den alleinig méglichen Standort dar.

5.2. Alternativenprifung

Durch das Vorhaben werden erhebliche und nachhaltige Eingriffe in Naturhaushalt und Landschafts-
bild im Sinne der §8 15-17 Bundesnaturschutzgesetz verursacht. Demgeman ist der Verursacher ei-
nes Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.
Beeintrachtigungen sind auch vermeidbar, wenn das mit dem Eingriff verfolgte Ziel auf andere zumut-
bare, die Natur schonendere Weise erreicht werden kann.

Aufgrund der geringen Tiefe des geplanten Baugebietes ist fir die Anordnung und Erschlielung der
Bauflachen keine andere zweckmaRige Alternative méglich.

5.3. Ausgleichserfordernis

Die Eingriffsbewertung und Ausgleichsberechnung erfolgt auf Basis des Leitfadens fur die Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung, erganzte Fassung, BayStMLU 2003 sowie der Kriterien- und
Bewertungsliste der Regierung von Niederbayern, Stand XI11/1999.

Die Voraussetzungen fir das vereinfachte Verfahren sind wegen des Gebietscharakters (GE, Eingriffs-
typ hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) nicht gegeben, so dass die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung im Regelverfahren anzuwenden ist.

Eingriffstyp

Aufgrund der geplanten Nutzung als GE mit einer festgesetzten GRZ von max. 0,8 ist die Eingriffs-
schwere durch Uberbauung und Versiegelung dem Typ A - hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad
zuzuordnen.

Bestandsbewertung / Ermittlung des Kompensationsfak tors

Die Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung erfolgt differenziert nach den einzelnen Schutzgu-
tern. Die Uberlagerung mit dem Eingriffstyp A ergibt den jeweils in Klammern angegebenen Kompen-
sationsfaktor (zunachst ohne Beriicksichtigung von Vermeidungsmalinahmen).

Arten und Lebensraume: Wiese intensiv Kategorie I, oberer Wert (= 0,6)

Boden: anthropogen Uberpragter Boden unter Kategorie Il, unterer Wert (= 0,8)
Dauerbewuchs (Grunland)

Wasser: Eintragsrisiko von Nahr- und Schad- angesetzter Mittelwert (=0,9

stoffen vorhanden (Kat. Il unt. Wert = 0,8),
Auenstandort (Kat. I, ob. Wert = 1,0),
Gebiet mit niedrigem Grundwasserflur-
abstand (Kat. 11l = 1,0)
Klima und Luft: gut durchliftetes Gebiet Kategorie Il, unterer Wert (= 0,8)
Landschaftshild: bisherige Ortsrandbereiche mit best. Kategorie Il, unterer Wert (= 0,8)
eingewachsenen Griunstrukturen
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Daraus errechnet sich ein gerundeter Mittelwert fir den Kompensationsfaktor von 0,8.
Durch nachfolgende im Bebauungs- und Griinordnungsplan getroffene Festsetzungen kénnen die
Auswirkungen des Eingriffs verringert werden:

Schutzgut Arten und Lebensrdume:
e Verbot von durchgehenden Sockeln oder Mauern zur Einfriedung
¢ Verwendung insektenschonender Beleuchtung
e Ausfiihrung von Stiitzmauern als Trockenmauer, Gabionen oder begriinte Mauern
« Pflanzung von Baumen und Strauchern

Schutzgut Wasser:
* Rickhaltung des Niederschlagswassers in Zisternen und offenen Entwasserungsmulden
* Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Nebenanlagen, Parkplatze, Lagerflachen, Feu-
erwehrzufahrten
e Ausschluss von Dachdeckungen mit gewasserschadlichen Materialien
e Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintrag durch Gelandeauffillung

Schutzgut Boden:
« Festsetzung von maximalen Aufschittungshéhen
« Reduzierung des Versiegelungsgrades durch versickerungsfahige Belage und 10%-Anteil an
Grunflachen

Schutzqgut Klima / Luft:
e Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch Riickhaltung und dadurch Verduns-
tung von Niederschlagswasser sowie durch Begriinungsmafinamen

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild:

« Festsetzung von &ffentlichen Grinflachen mit Pflanzgeboten fir Baume und Straucher an den
AuRengrenzen, dadurch landschaftliche Einbindung und Berticksichtigung der besonderen An-
forderungen an das Landschaftsbild.

« Pflanzgebot fir Badume auf privaten Parkplatzflachen

e Begrenzung der Hohenentwicklung von Gebauden

* Begrenzung der zulassigen Auffillungen

Aufgrund der angefuihrten MinimierungsmafRnahmen und der Vorbelastung des Gebietes durch die
StraRenverkehrseinfliisse der angrenzenden B 8 wird eine Reduzierung des erforderlichen
Kompensationsfaktors auf 0,6  fur gerechtfertigt erachtet.

Ausgleichsflachenbedarf

Die geplanten Griinflachen werden nicht als Eingriffsflache angesetzt, da sie keine negative Anderung
im Sinne der Eingriffsregelung erfahren. Auch die Umgestaltung der Einmindung des Puchhofer We-
ges in die B 8 und der parallele Geh- und Radweg werden nicht angesetzt, da diese im Zuge der Er-
richtung der Linksabbiegespur an der B 8 erstellt werden und die Ausgleichsregelung im Rahmen die-
ser Baumafinahme erfolgt.

Somit errechnet sich folgender Ausgleichsbedarf:

WA Nettobauland (ohne priv. Grunflache) 16.190 m2 x 0,6 = 9.714 m?
Verkehrsflachen (ErschlieBungsstrafe einschl. Gehweq) 1.855m2 x0,6 = 1.113 m?

Summe Bedarf Ausgleichsflachen 10.827 mz

5.4. Ausgleichsflache

Die Gemeinde Rain muss zur die Umsetzung der Gewerbegebietsausweisung fir den Ausgleich von
unvermeidbaren Eingriffen in Natur und Landschaft 6kologische Ausgleichsflachen in einem Umfang
von. 10.827 mz bereitstellen. Diese werden auf folgenden Okokontoflachen der Gemeinde Rain zur
Verfligung gestellt:
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- auf Flurnummer 831/1, Gemarkung Rain (bei Rainer Miihle)
6.043 m2 x Anerkennungsfaktor 1,6 = Anerkennungswert 9.669 m?

- auf Flurnummer 362/363, Gemarkung Rain (bei Schénach)
724 m2 x Anerkennungsfaktor 1,6 = Anerkennungswert 1.158 m?

Die oben genannten Teilflachen von 9.669 bzw. 1.158 m2 sind aus den jeweiligen Flurnummern abzu-
buchen. Die Flachen sind in der Karte 2 Ausgleichsbebauungsplan (M 1:2.000) abgegrenzt und darge-
stellt.

7. Entwicklung des Gebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt die Flache voraussichtlich als Intensivwiese erhalten und
wird weiter bewirtschaftet.

8. Methodik / Grundlagen
Fur die Erarbeitung des Umweltberichtes wurden nachfolgende Grundlagen herangezogen:

» Flachennutzungsplan / Landschaftsplan Gemeinde Rain

« Biotopkartierung Bayern, GIS-Daten des Bayerischen Landesamtes fiir Umweltschutz

* FFH-Gebiete Bayern, SPA-Gebiete Bayern, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Ge-
schiitzte Landschaftsbestandteile: GIS-Daten des Bayerischen Landesamtes

« Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fur
Landesentwicklung und Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage, Januar 2003

« Kriterien- und Bewertungsliste fir KompensationsmafRnahmen bei Eingriffen in Natur und Land-
schaft, Regierung von Niederbayern, SG 830, Landshut, Stand 12/1999

 Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Straubing-Bogen, Stand Oktober 2007.

9. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach heutigem Stand der Planung sind nachfolgende Sachverhalte zu Giberwachen:

Eingriinung 6ffentlicher Flachen:

Die Funktionsfahigkeit und zielgemafe Entwicklung der vorgesehenen Baum- und Strauchpflanzungen
auf offentlichen Grinflachen ist etwa 5 Jahre nach Pflanzung erstmals zu prifen. Wesentlich ist die
Erreichung der Einbindung in das Orts — und Landschaftsbild. Ausgefallene Straucher oder Baume
sind zu ersetzen, ggf. ist punktuell durch zuséatzliche Pflanzungen die gewiinschte Wirkung zu férdern.
Entlang der ErschlieBungsstral3e ist die Entwicklung der zu pflanzenden GroBbdaume zu prifen. Hier ist
vor allem die Eingrinung des GE vom Ortskern aus gesehen von Bedeutung.

Im weiteren sollte die Kontrolle der Eingriinung etwa alle 5 Jahre erfolgen. Das Entwicklungsziel einer
ausreichenden Eingriinung sollte nach etwa 20 Jahren erreicht sein. Ab dann steht der Funktionserhalt
durch geeignete MalRnahmen der Gehdlzpflege im Vordergrund.

Die Freihaltung der Sicht im Sichtfeld der B 8 tiber 0,80 m bis mind. 2,50 m ab OK Fahrbahn im Be-
reich von Baumkronen ist jahrlich zu Gberprifen.

Niederschlagswasserbeseitigung:

Besondere MaRnahmen der Uberwachung sich nicht angezeigt. Die Anlagen unterliegen der Eigen-
Uberwachung durch die Gemeinde und sind dauerhaft gemaf den einschlagigen Bestimmungen funk-
tionsfahig zu erhalten.
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10. Zusammenfassung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das geplante Vorhaben schwerpunktm&Rig die Schutzgiter
Boden, Wasser, Landschafts- und Ortshild beeinflusst. Die tbrigen Schutzgiter sind aufgrund der
naturraumlichen Voraussetzungen und aufgrund der Standortwahl nicht erheblich betroffen.

In der Abwagung zur weiteren Planung sind daher die bei den entsprechenden Schutzgitern aufge-
fihrten Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen zu bertcksichtigen. In der verbindlichen Bauleitpla-
nung ist ein besonderes Augenmerk auf die Reduzierung der Auswirkungen auf Boden, Wasserhaus-
halt und Landschaftsbild zu legen. Insbesondere die notwendige Einbindung in das Orts- und Land-
schaftsbild erfordert ausreichende griinordnerische Festsetzungen.

Die abschlieRende tabellarische Bewertung der Schutzgiiter soll einen unmittelbaren Uberblick geben
und erfolgt in drei Stufen: geringe, maRige und hohe Erheblichkeit.

scurzour [fabedrge  [igerbednoe [Bererabedrae
Mensch-Larm manig gering malig
Mensch-Emissionen gering gering malig
Tiere und Pflanzen gering gering gering
Boden manig hoch gering
Grundwasser manig malig gering
Oberflachenwasser gering malig mafig
Luft gering gering gering
Klima gering gering gering
Landschaftsbild manig hoch gering
Erholungseignung gering gering gering
Kulturguter gering gering gering
Anlagen:

- Schemaschnitt 1-1, M 1: 200
- Bemessung von Regenriickhalteraumen (fir geplantes GE und fir B 8)
- Larmschutzberechnung nach RLS 90 zur Ermittlung des Mindestabstandes
fur Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter
- Geotechnischer Bericht Baugrundvoruntersuchung,
IFB Eigenschenk GmbH, Deggendorf, Nr. 52.09.1638 vom 08.10.2009 (nicht enthalten — bei der
Gemeinde Rain einsehbar)
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