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1. Begrindung

1.1. Aufstellungsbeschluss

Mit Beschluss vom 10.10.2024 hat die Gemeinde Rattiszell die Anderung des Fi&ichennut-
zungsplans mit Landschaftsplan durch Deckblatt Nr. 21 beschlossen.

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan GE ,Irlet” wird im Parallelverfahren aufgestellt.
1.2. Anlass und Ziel der Plandnderung

Die Gemeinde Rattiszell beabsichtigt die Entwicklung von Gewerbeflachen fur ortsansés-
sige Betriebe bzw. fUr ansiedlungswillige Betriebe, um eine breit aufgestellte Wirtschafts-
struktur in der Gemeinde zu férdern und wohnortnahe Arbeitspldtze zu sichern bzw. zu
schaffen. Derzeit haben insgesamt vier Gewerbebetrieb FiGchen im Gemeindegebiet fir
die Errichtung von Betriebsst&tten nachgefragt. DarUber hinaus ist die Errichtung eines Ein-
kaufsmarktes mit Verkaufsfildchen mit maximal 800 m? geplant, der der Versorgung des
Hauptortes und der umliegenden Ortsteile im Gemeindegebiet dienen soll. Die Gemeinde
unterstUtzt das Vorhaben zur Verbesserung der Nahversorgung, da mittlerweile nur mehr
eine Metzgerei mit Ladenverkauf und ein kleiner Getrdnkemarkt bestehen und die Burger
fOr t&gliche Einkaufe in Lebensmittelmdarkte mindestens nach Ascha (bis zu 8 km), Konzell
(bis zu 8 km) oder Mitterfels (bis zu 9 km) fahren muUssen.

FUr die Bedarfsdeckung ist die Entwicklung neuer Gewerbefldchen erforderlich. Da Bau-
fldchen vorrangig auf vorhandenen Fldchenpotenzialen zu entwickeln sind, hat die Ge-
meinde die VerfUgbarkeit vorhandener Innenentwicklungspotenziale gepruft. Im Gemein-
degebiet sind Fldchenpotenziale vorhanden, fur die entweder GE-Darstellungen im FI&-
chennutzungsplan bestehen oder ein rechtskraftiger Bebauungs- und Grinordnungsplan
vorhanden ist. Die Fli&chen befinden sich im Privatbesitz und konnten bislang durch die
Gemeinde nicht erworben werden. Da die notwendige Gewerbefldchenentwicklung
durch die nicht realisierbaren Innenentwicklungspotenziale behindert wirde, hat die Ge-
meinde Aufhebungsverfahren eingeleitet, um bestehende Gewerbefldchendarstellungen
im Fldchennutzungsplan bzw. in einem rechtskréftigen Bebauungsplan aufzuheben, wenn
diese nicht aktivierbar sind.

Daher wird der Fidchennutzungsplan mit Landschaftsplan in zwei Teilbereichen durch das
Deckblatt Nr. 20 mit dem Ziel gedndert, nicht umsetzbare Gewerbefldchenpotenziale zu-
rGckzunehmen. Der Bebauungs- und Grunordnungsplan GE ,,Pilgramsberg” wird durch
Deckblatt Nr. 2 mit dem Ziel gedndert, bislang nicht umgesetzte Gewerbefldchen aufzu-
heben. Dadurch soll der Gemeinde ein entsprechender bauleitplanerischer Handlungs-
spielraum fUr die Entwicklung von Gewerbefldchen an alternativen Standorten ermdglicht
werden.

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die Darstellung neuer Gewerbefla-
chen zu schaffen, ist die Anderung des Fldchennutzungsplans durch das Deckblatt Nr. 21
erforderlich.
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1.3. Gewerbeflachenbedarf

Der Gemeinde Rattiszell liegen Anfragen fUr Gewerbefldchen ortsansdssiger und ansied-
lungswilliger Gewerbebetriebe von. Zudem ist beabsichtigt einen Nahversorgungsmarkt
mit einer maximalen Verkaufsfldiche von 800 m? zur Deckung des &értlichen Versorgungsde-
fizites anzusiedeln.

Im Einzelnen sind nachfolgende Bedarfe bei der Gemeinde angemeldet:

- Nahversorgungsmarkt Fldchen 5.500 m? - 6.500 m?
- Heizung / Sanitar Flache 2.000 m?
- Metallbaubetrieb FiGche 3.000 m? - 3.500 m?
- Waschanalage / Kfz Flache 2.000 m? - 3.000 m?
- Kfz-Vermietung Flache 3.000 m?

Es besteht somit ein kurzfristiger Bedarf von 1,80 ha Gewerbefldche. FUr den mittelfristigen
Bedarf (Zeitraum 5-15 Jahre) wird mit etwa derselben FldchengréBe gerechnet, so dass ein
Gesamtbedarf von etwa 3,6 ha als realistisch erachtet wird.

Die Entwicklung von Gewerbefldchen ist auf Standorten, die bislang im Fidchennutzungs-
plan dargestellt sind, nicht umsetzbar. Daher wird aktuell der Fldchennutzungsplan mit
Landschaftsplan durch Deckblatt Nr. 20 gedndert. Im Zuge dieser Anderung werden im
Bereich Rattiszell Darstellungen von Gewerbefldchen mit einer Fi&che von 3,65 ha aufge-
hoben. Im Bereich Pilgramsberg werden Darstellungen von ca. 1,28 ha Gewerbefldchen
aufgehoben. Ergénzend wird zurzeit durch die Anderung des Bebauungs- und Grinord-
nungsplanes GE ,,Pilgramsberg" durch Deckblatt Nr. 2 eine Teilfldche von ca. 1,47 ha auf-
gehoben, da die Fldchen nicht umsetzbar sind.

Durch diese Reduzierungen will sich die Gemeinde Rattiszell den Planungsspielraum fur die
Entwicklung am Standort ,Irlet” schaffen. Hier kann durch die geplanten 2,6 ha nutzbare
Gewerbeflache die kurzfristige Nachfrage vollstandig gedeckt werden und fUr eine mittel-
fristige Erweiterung eine angemessene zusatzliche Fldche von 0,8 ha (etwa ein Drittel der
Fldche) vorgehalten werden. Die Entwicklung wird als bedarfsangepasst bewertet. Das
Gebiet bietet zudem geeignete Voraussetzungen fUr eine etwaige langerfristige Erweite-
rung nach Stden oder Westen, falls sich kUnftig ein zusatzlicher Bedarf ergibt.

1.4. Standortwahl / Alternativen
1.4.1. Alilgemeinde Standortvorprifung / Ausschlussgebiete

Bei der Auswahl méglicher Standorte sind grundsétzlich ungeeignete Fldchen fUr eine Ent-
wicklung von Baufldchen als Ausschlussgebiete zu bertcksichtigen. In der Gemeinde Rat-
tiszell trifft dies vorrangig auf Fldchen im Landschaftsschutzgebiet ,,Bayerischer Wald" und
auf Gebiete mit einer hohen Dichte an Biotopfl&dchen zu. Diese sind aufgrund ihrer beson-
deren Empfindlichkeit grundsdatzlich als Ausschlussfldéchen zu betrachten. Darunter fallen
die Gemeindebereiche 6stlich der Kinsach, einschlieBlich des Ortes Herrnfehlburg, sowie
weite Gemeindebereiche westlich der BundesstraBe B20. Die in den AuBenbereichen des
Gemeindegebietes vorhandenen Streusiedlungen ohne Siedlungszusammenhang sind for
die Anbindung neuer Baufldchen grundsatzlich ungeeignet. Diese AuBenbereichsfldchen
bieten keine Entwicklungsansétze fur Gewerbefldchen, da die Streusiedlungen keine ge-
eigneten Siedlungseinheiten fur eine stGdtebauliche Anbindung darstellen und gegen das
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Anbindegebot nach Ziel 3.3 Landesentwicklungsprogramm (LEP 2023) verstoBen wirden.
Aus nachstehender Abbildung ist erkennbar, dass die nachfolgenden Siedlungsfldchen fUr
die Standortprifung infrage kommen:

Rattiszell
Eggerszell
Pilgramsberg
Euersdorf
Haunkenzell
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Ausschlussgebiete:
Landschaftsschutzgebiet ,,Bayerischer Wald*" (Punkiraster grin)
Biotopfldchen ( Okokonten (lila und rosa Fi&chen)
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Die im Ergebnis der ersten Abschichtung der Standortvorprifung eingegrenzten moglichen
Siedlungsbereiche werden im Weiteren auf ihre Eignung fur die Entwicklung von Gewer-
befldchen im Umfang von ca. 1,8 ha bis 3,6 ha untersucht.

1.4.2. Standortkriterien fur Gewerbeflachen

FUr die Entwicklung der erforderlichen Gewerbefldchen sind fur die weitere Untersuchung
der Standorteignung nachfolgende grundlegende Kriterien an den jeweiligen Standort zu
stellen:

e Stddtebauliche Anbindung an einen geeigneten Siedlungsbereich.

e Topografische Eignung fUr eine Bebauung mit gewerblichen Geb&uden.

e Leistungsfahige Verkehrsanbindung an das Uberdértliche StraBennetz (Kreis-, Staats-
BundesstraBe) mit mdglichst kurzer Zuwegung. Ziel- und Quellverkehr méglichst au-
Berhalb von Wohn- und Dorfgebieten.

e Moglichst geringe nachteilige Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild,
Lage auBerhalb exponierter und landschaftlich reizvoller Lagen. Lage abseits maB-
geblicher Naherholungsfldchen in moglichst vorbelasteten RGumen.

e Mobglichst geringe Auswirkungen auf landwirtschaftliche Betriebe und landwirt-
schaftlich gut nutzbare Fldchen.

e Mobglichst geringe Auswirkungen auf Arten und die biologische Vielfalt.

¢ Nufzung vorhandener Ver- und Entsorgungseinrichtungen, méglichst wirtschaftli-
cher Anschluss.

e Lage mdglichst abseits von Idrmempfindlichen Benachbarungen (Wohngebiete)
wegen der zu erwartenden hohen Verkehrsfrequenz eines potenziellen Nahversor-
gers.

e Deckung des erforderlichen Fldchenbedarf, mdgliche langerfristige Erweiterung.

1.4.3. Standortprifung Rattiszell

Am Hauptort Rattiszell scheiden Flachen im Uberschwemmungsbereich des gesamten
Kinsachtals und die fopografisch stark bewegte, teilweise steilen Bereiche &stlich der
Kinsach im Landschaftsschutzgebiet ,,Bayerischer Wald" aus. Unter BerGcksichtigung der
oben genannten Standortkriterien kbnnen in einer Standortprufung vier potenzielle Stand-
orte abgegrenzt werden:

Standort 1:  Westlich GE ,,Rattiszell*
Standort 2:  Westlich Straubinger StraBe
Standort 3: Benedikt-Schmid-StraBe
Standort 4:  Westlich B20 Irlet
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Zo A

Ubersihfslogeplon der Standorte 1-3 Rattiszell
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1.4.4. Bewertung Rattiszell Standort 1 - Westlich GE ,,Rattiszell”

Lage im Ort / Anbin- | Der Standort befindet sich westlich des bestehenden GE ,,Rafttis-
dung zell" im Norden des Hauptortes. Unmittelbare Anbindung an bestehende
Gewerbefladchen GE ,,Raftiszell”

e B

— =

Y

N\

R -

Flurnummer 87 (TF) Gmk. Rattiszell
FlachengroBe Ca. 0,84 ha.
Topogrdfie Lage an einem Oberhang unmittelbar &stlich der B20. Nach Osten

und Suden begrenzt durch naturnahe Hecken. Geldnde méBig
steil. Bebauung erfordert maBige Abgrabungen und Auffillungen.

ErschlieBung StraBenanbindung von der KreisstraBe SR 68 aus Uber die Zufahrt
zum GE ,,Rattiszell". Steile Zufahrt mit 8-10 % Langsneigung ohne
Wendeanlage. Als Standort fUr Nahversorger ungeeignet, da keine
Zufahrt fUr Lastzige mdéglich. Anbindung fur FuBgé&nger fehlt. Auf
470 m La&nge ab SchulstraBe kein FuBweg an der Straubinger
StraBe bis zum GE. Steile Zufahrt ungUnstig fUr nichtmotorisierte Nut-

zefr.
Orts- und Land- Wenig empfindlich durch abgeschirmte Lage und Einbindung
schafisbild durch bestehende Gehdlze und den StraBeneinschnitt der B20.

Landwirtschaftliche Fldchen werden intensiv landwirtschaftlich durch nahegelegene
Nutzungseignung Hofstelle an der Straubinger StraBe genutzt. Acker / Grinlandzahl
48: B&den mittlerer Erfragsféhigkeit. Auf der Fidche befindet sich
eine private Quelle, die zu Brauchwasserzwecken des landwirt-
schaftlichen Betriebes genutzt wird und fUr diesen essentiell ist.

Arten Landwirtschaftliche Flichen aufgrund der intensiven Nutzung ge-
und Lebensraume ringe Bedeutung. Keine amtlich kartierten Biotope vorhanden, an-
grenzende Hecken fallen unter den Schutz Art. 16 BayNatSchG. Er-
halt im Zuge einer Bebauung mdéglich, daher geringe Auswirkun-
gen zu erwarten.

Ver- und Entsorgung | Schmutzwasser: Anschluss an Kanal im Bereich der Zufahrt még-
lich.

Trinkwasser: Anschluss an Leitung im Bereich der Zufahrt méglich.
Strom: Anschluss an Leitung im Bereich der Zufahrt moglich.
Telekom: Anschluss an Leitung im Bereich der Zufahrt moglich.
Niederschlagswasser: Geldnde fallt nach SGdosten zur Straubinger
StraBe. RUckhaltung und Ableitung topografisch bedingt wegen
Oberhanglage schwierig und aufwdandig.
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Begrindung / Umweltbericht zum Entwurf vom 18.09.2025

Immissionsschutz

Vorbelastung durch StraBenverkehrsiérm B20. Keine empfindlichen
Nutzungen in direkter Benachbarung.

Stadtebauliche Ent-
wicklungseignung

Derzeitige Darstellung im rechtskraftigen FNP als GewerbeflGchen.
Die Fidche kann wegen der geringen GréBe den kurzfristigen und
mittelfristigen Bedarf nicht decken und ist wegen des Erhalts der
privaten Quellnutzung nicht erwerbbar. Die Gemeinde hat daher
die RGcknahme der Fl&dchendarstellungen aus dem Fidchennut-
zungsplan mittels Deckblatt Nr. 20 beschlossen.

Erweiterungspoten-
zial

Fldche deckt aufgrund der geringen GréBe den erforderlichen Be-
darf nur zu geringen Teil. Keine weitere Entwicklungsmdglichkeit
aufgrund der angrenzenden Nutzungen.

Flachenverfigbar-
keit

Die Fldchen stehen nichtim Eigentum der Gemeinde Rafttiszell. Ein
Erwerb ist nicht m&glich, da die privat genutzte Quelle erhalten
bleiben soll.

1.4.5. Bewertung Rattiszell Standort 2 - Westlich Straubinger Stra3e

Lage im Ort / Anbin-
dung

Der Standort befindet sich westlich der Straubinger StraBe SR 68
und noérdliche der SchulstraBe. Teilweise Anbindung an Gewerbe-
fldchen Bruckdcker im Nordosten.

Flurnummer

87 (TF) Gmk. Rattiszell

FlachengroBe

Ca. 5,6 ha.

Topogrdfie

Lage an einem mdBig steil nach Osten geneigten Mittelnang, der
sich Richtung Straubinger StraBe abflacht. Nordteil mit Senke und
Entwdasserungsgraben. Geldnde maBig steil bis schwach geneigt.
Bebauung erfordert erhebliche Abgrabungen und AuffGllungen im
sUdlichen und westlichen Teil. Richtung Straubinger StraBe sind ge-
ringere Auswirkungen zu erwarten.

ErschlieBung

StraBenanbindung unmittellbar von der KreisstraBe SR 68 aus mog-
lich. Innere ErschlieBung kann auch an die SchulstraBe angebun-
den werden. Als Standort fUr Nahversorger wegen ortsnaher Lage
mit guter Anbindung an Wohn- und Dorfgebiete geeignet. FuB-
weg fUhrt an Straubinger StraBe bis zur SchulstraBe. Anbindung for
FuBg&nger und Radfahrer an den Ort gut.

Orts- und Land-
schaftsbild

SUdwestteil weist exponierte Lage auf, die tiefer gelegenen Berei-
che im Norden und an der Straubinger StraBe sind weniger einseh-
bar. Von B20 aus wegen StraBeneinschnitt mit bepflanzten Bo-
schungen nicht einsehbar. Durch EingrinungsmaBnahmen ist eine
Einbindung in das Ortsbild gut moglich.

mks Architekten-Ingenieure GmbH - Am alten Posthof 1 -

94347 Ascha - T09961-94210 - ascha@mks-ai.de

Seite 10 von 53




Deckblatt Nr. 21 zum Fldchennutzungs- und Landschaftsplan Gemeinde Rattiszell
Begrindung / Umweltbericht zum Entwurf vom 18.09.2025

Landwirtschaftliche
Nutzungseignung

Fldchen werden intensiv landwirtschaftlich durch unmitteloar ge-
genUber an der Straubinger StraBe liegende Hofstelle genutzt. Hof-
nahe, wesentlich betrieblich erforderliche Flidchen.

Acker / GrUnlandzahl 49-56: Béden mit hoher Ertfragsféhigkeit.

Arten
und Lebensrdume

Landwirtschaftliche Fidchen haben aufgrund der intensiven Nut-
zung geringe Bedeutung. Keine amtlich kartierten Biotope vorhan-
den, angrenzende Hecken fallen unter den Schutz Art. 16 Bay-
NatSchG. Erhalt im Zuge einer Bebauung moglich, daher geringe
Auswirkungen zu erwarten.

Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser: Anschluss an Kanal im Bereich Straubinger StraBe
moglich.

Trinkwasser: Anschluss im Bereich Straubinger StraBe moglich.
Strom: Anschluss im Bereich Straubinger StraBe moglich.

Telekom: Anschluss im Bereich Straubinger StraBe moglich.
Niederschlagswasser: RUckhaltung im Bereich der Baufldchen am
Tiefpunkt grundsatzlich méglich. Ableitung zur Kinsach durch die
anliegenden Bauflchen &stlich der Straubinger StraBe schwierig
und aufwdandig.

Immissionsschutz

Vorbelastung durch StraBenverkehrsliérm B20. SUdlich angrenzend
Wohnbaufldchen an der Xaver-Rothammer-Strae im Nahbereich.
Nachteilige Auswirkungen durch Larm relevant, schrinken Nut-
zungsmoglichkeiten ein. Angrenzende Gewerbefl&dchen im Nor-
den und die AuBenbereichsbebauung weniger empfindlich.

Stadtebauliche Ent-
wicklungseignung

Derzeitige Darstellung als Gewerbefldchen im rechtskraftfigen FNP
nur im ndrdlichen Bereich der Talsenke von der B20 bis Straubinger
StraBe. Der gréBere sudliche Teil bis zur SchulstraBe ist derzeit als
AuBenbereich dargestellt. Die Fidchen sind fUr die Entwicklung von
Gewerbefldchen geeignet. Die Talsenke im Norden ist aufgrund
der Funktionen fUr den Oberfldéchenabfluss nur eingeschrénkt ge-
eignet.

FOr unmittelbar an die Straubinger StraBe angrenzenden Teilfla-
chen der Flurnummer 87 hat die Gemeinde Rattiszell noch bis 2024
versucht, einen Standort fUr den gewUnschten Nahversorger um-
setzen zu kdnnen, da die Verkehrsanbindung und die zentrums-
nahe Lage hierfUr gut geeignet sind. Trotz verschiedener Planungs-
varianten konnte fUr das Vorhaben ein Grunderwerb nicht erreicht
werden.

Erweiterungspoten-
zial

Die Fldche kann den kurzfristigen und mittelfristigen Bedarf decken
und wUlrde ein l&ngerfristiges Erweiterungspotenzial bieten.

Flachenverfigbar-
keit

Die Fi&chen stehen nicht im Eigentum der Gemeinde Rattiszell. Da
die Fldchen dem unmittelbar gegendber liegenden landwirt-
schaftlichen Betrieb als essentielle Betriebsfldchen dienen, ist ein
Erwerb von (Teil-)Fl&dchen nicht mdglich.

Die Gemeinde hat daher die RUcknahme der nérdlichen GE-FI&-
chendarstellungen aus dem FNP mittels Deckblatt Nr. 20 beschlos-
sen und verfolgt in diesem Bereich keine Entwicklungsabsichten.
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1.4.6. Bewertung Rattiszell Standort 3 - Benedikt-Schmid-Stra3e

Lage im Ort / Anbin- | Der Standort befindet sich am sUdwestlichen Ortsrand von Rafttis-
dung zell, nérdlich und stdlich der Benedikt-Schmid-StraBe. Anbindung
an Wohnbaufl&échen im Sidosten und Dorfgebiet im Nordosten.

Flurnummer Sudteil: 499, 500 (TF) Gmk. Rattiszell
Nordteil: 33 (TF), 41 (TF) Gmk. Rattiszell

FlachengroBe Ca. 2,1 ha sudlich der Benedikt-Schmid-StraBe
Ca. 1,8 ha noérdlich der Benedikt-Schmid-StraBe

Topogrdfie Lage an einer Oberhanglage, die nach SUden und Osten abfallt.
MaBig exponierte Lage. Einsehbarkeit von der B20 aus gegeben,

aber keine wesentliche Fernwirkung. Geldnde mdaBig steil. Bebau-
ung erfordert erhebliche Abgrabungen und Auffillungen, vor al-

lem im sGdlichen Teilgebiet.

ErschlieBung StraBenanbindung unmittelbar von der KreisstraBe SR 68 aus Uber
die Benedikt-Schmid-StraBe nach Westen. Zufahrt fUhrt unmittel-
bar an Wohnbaufl&chen beiderseits der StraBe vorbei. Als Standort
fUr Nahversorger und Gewerbe wegen der zu erwartenden
Larmemissionen durch den Quell- und Zielverkehr ungeeignet. An-
bindung fUr FuBg&nger und Radfahrer Gber SchulstraBe, An der
Kohlstatt und Benedikt-Schmid-StraBe zentrumsnah méglich.

Orts- und Land- Fldchen weisen eine teilweise exponierte Lage auf, die tiefer gele-

schaftsbild genen Bereiche im SUden sind weniger einsehbar. Von B20 aus teil-
weise gut einsehbar. Einbindung durch BegrinungsmaBnahmen
maoglich.

Landwirtschaftliche Acker und GrUnlandfldchen mit ginstigem Fldchenzuschnitt und
Nutzungseignung Bewirtschaffungsbedingungen. Acker / Grinlandzahl 48-50: B&-
den mit mittlerer bis hoher Ertragsfdhigkeit.

Arten Landwirtschaftliche Fidchen haben aufgrund der intensiven Nut-
und Lebensraume zung geringe Bedeutung. Keine amtlich kartierten Biotope vorhan-
den, angrenzende Hecken nérdlich der Benedikt-Schmid-StraBe
und im sUdlichen Bereich fallen unter den Schutz Art. 16 Bay-
NatSchG. Erhalt im Zuge einer Bebauung méglich, daher geringe
Auswirkungen zu erwarten.

Ver- und Entsorgung | Schmutzwasser: Anschluss im Bereich Benedikt-Schmid-StraBe
maoglich.

Trinkwasser: Anschluss im Bereich Benediki-Schmid-StraBe moglich.
Strom: Anschluss im Bereich Benediki-Schmid-StraBe moglich.

mks Architekten-Ingenieure GmbH - Am alten Posthof 1- 94347 Ascha - T 09961-94210 - ascha@mks-ai.de



Deckblatt Nr. 21 zum Fldchennutzungs- und Landschaftsplan Gemeinde Rattiszell
Begrindung / Umweltbericht zum Entwurf vom 18.09.2025 Seite 13 von 53

Telekom: Anschluss im Bereich Benedikt-Schmid-StraBe moglich.
Niederschlagswasser: RGckhaltungen wegen der Oberhanglage
und der an den Tiefpunkten angrenzenden unterliegenden Wohn-
baufldchen schwierig. Ableitung Richtung Kinsachtal voraussicht-
lich sehr aufwdandig.

Immissionsschutz MaBige bis geringe Vorbelastung durch StraBenverkehrslérm B20
aufgrund der Entfernung von 300 m. Auswirkungen durch Ge-
werbe- und Verkehrsldrm relevant. Wohnbauflichen an der Bene-
dikt-Schmid-StraBe werden durch den Quell- und Zielverkehr von
Gewerbefldchen erheblichen zusatzlichen Larmemissionen ausge-
setzt. Hoch frequentierte Nutzungen, wie der geplante Nahversor-
ger, fUhren zu erwartbaren Immissionskonflikten.

Stadtebauliche Ent- Derzeitige Darstellung im rechtskraftigen FNP als AuBenbereich.
wicklungseignung Deckung des kurz- bis langfristigen Bedarfes moéglich. Wegen der
zentralen Lage und der vorhandenen angrenzenden Wohnbau-
flachen sind die FiGichen stGdtebaulich als potenzielle Wohnbau-
fldchen besser geeignet und sollen nicht durch Nutzungen belegt
werden, die eine Weiterentwicklung am sidwestlichen Ortsrand
einschrénken. Dies schlieBt insbesondere gewerbliche Entwicklun-
gen ein, die aufgrund der Art der Nutzung Immissionskonflikte er-
warten lassen.

FUr einen Nahversorger ist der Standort 3 grundsdtzlich geeignet,
da er staddtebaulich zentrumsnah angebunden ist. Hier wéare die
Entwicklung eines groBfldchigen Nahversorgers mit einer Verkaufs-
fldche Uber 800 m? im Zuge der Entwicklung eines Sondergebietes
moglich. Dazu wurde seitens der Gemeinde Rattiszell in der Ver-
gangenheit versucht, im Bereich des Standortes 3 auf den Flur-
nummern 49 oder 54 mit Anbindung Uber die SchulstraBe oder al-
ternativ im ostlichen Bereich der Flurnummer 41 mit Anbindung an
die Benedikt-Schmid-StraBe einen zentralen Standort fUr einen
Nahversorgungsmarkt zu finden.

Letztlich waren die potenziellen Standorte mangels Grunderwerbs-
maoglichkeit nicht umsetzbar. Die Gemeinde hat im Weiteren ver-
sucht am Standort 2 westlich der Straubinger StraBe einen Alterna-
fivstandort entwickeln zu kdnnen.

Kritisch zu bewerten sind bei der Ansiedlung eines grofléchigen
Verbrauchermarktes am Standort 3 nachteilige Larmauswirkungen
durch den entstehenden Zielverkehr in den angrenzenden Wohn-
baugebieten Bruckdcker und entlang der Benedikt-Schmid-Strale
zu erwarten. Dies wirde bei Ausweisung einen groBflédchigen Ver-
brauchermarktes zu erwartbaren Immissionskonflikten mit der Be-
nachbarung fGhren und schrdnkt die Standorteignung potenzieller

FlGchen ein.
Erweiterungspoten- Die FiGichen kdnnen den kurzfristigen und mittelfristigen Bedarf de-
zial cken und wUlrde ein l&ngerfristiges Erweiterungspotenzial in Rich-
tung B20 bieten.
Flachenverfigbar- Die Gemeinde Rattiszell hat sich in der Vergangenheit bemUht,
keit entsprechend FIGichen zu erwerben. Die Fldchen stehen nichtim
Eigentum der Gemeinde Rattiszell. Ein Erwerb ist derzeit nicht mdg-
lich.
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1.4.7. Bewertung Rattiszell Standort 4 - Westlich B20 Irlet

Lage im Ort / Anbin- | Der Standort befindet sich westlich der B20 und westlich des beste-
dung henden GE ,,Rattiszell" im Norden von Rattiszell. Keine unmittelbare
Anbindung, Trennung durch Uberértliche Verkehrsachse vom GE
»Rattiszell" im Osten.

- Rattiszell

Flurnummer 771 (TF), 772(TF), 780, 781, 783 (TF), 779 (TF) Gmk. Rafttiszell
FlachengroBe Ca. 3,98 ha
Topogrdfie Lage an einer Mittelhanglage, die nach Norden zur SR 13, nach

Westen in den Talraum eines Grabens aus Euersdorf und nach Os-
ten zur B20 abfallt. Gelénde maBig steil. Bebauung erfordert er-
hebliche Abgrabungen und AuffUllungen, vor allem im &stlichen
Teilgebiet.

ErschlieBung StraBenanbindung unmittelbar von der KreisstraBe SR 13 aus moég-
lich. Kurze Anbindung an die St 2326 und die Ausfahrt Rattiszell der
B20 Straubing-Cham. Als Standort fir Nahversorger mit Pkw sehr
gut erreichbar. FuBléufig und mit Rad vom Hauptort Uber Wegean-
bindung B20-Uberfuhrung zur SchulstraBe abseits der StraBen an-
gebunden (Ladnge ca. 750 m bis zur SchulstraBe).

Orts- und Land- MaBig exponierte Lage. Einsehbarkeit von Euersdorf aus gegeben,
schafisbild aber keine wesentliche Fernwirkung. Nach Norden, Osten und SU-
den durch Waldfldchen und Geholze gut abgeschirmt.

Landwirtschaftliche Acker und GrUnlandflédchen mit maBig ginstigem FlGchen-zu-

Nutzungseignung schnitt. Acker-/GrUnlandzahlen 46-47: B6den mit mittlerer Ertragsfa-
higkeit.

Arten Landwirtschaftliche Fidchen haben aufgrund der intensiven Nut-

und Lebensrdume zung eine geringe Bedeutung. Keine amflich kartierten Biotope

vorhanden, Gehdlzbestand im SUden fallt unter den Schutz Art. 16
BayNatSchG. Erhalt im Zuge einer Bebauung mdglich, daher ge-
ringe Auswirkungen zu erwarten.

Ver- und Entsorgung | Schmutzwasser: Anschluss im Bereich GE Rattiszell &stlich der B20
maoglich.

Trinkwasser: Anschluss im Bereich GE Rafttiszell 6stlich der B20 még-
lich.

Strom: Anschluss im Bereich der Straubinger StraBe mdglich.
Telekom: Anschluss im Bereich der Straubinger StraBe mdglich.
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Niederschlagswasser: RUckhaltung im Nordwesten am Tiefpunkt
maoglich. Ableitung ca. 220 m zum Graben aus Euersdorf mit nor-
malem Aufwand verbunden.

Immissionsschutz Vorbelastung durch StraBenverkehrsiérm B20, jedoch ohne Uber-
schreitung der zuldssigen Immissionsrichtwerte fUr ein GE. Keine
empfindlichen Nutzungen im weiten Umfeld. Keine Auswirkungen
durch Gewerbe- und Verkehrsldrm relevant. Hoch frequentierte
Nutzungen, wie der geplante Nahversorger, fihren zu keinen Im-
missionskonflikten.

Stadtebauliche Ent- Derzeitige Darstellung im rechtskraftigen FNP als AuBenbereich.
wicklungseignung Nicht unmittelbar angebundener Standort, vom Hauptort und
dem 06stlich angrenzenden GE ,,Rattiszell” durch die Uberértliche
StraBe B20 Straubing-Cham getrennt. Die Fldchen kénnen den
kurz- und mittelfristigen Bedarf decken.

Erweiterungspoten- Die Fidchen kénnen nach Westen oder SUden erweitert werden

zial und bietet dadurch ein langerfristiges Erweiterungspotenzial.

Flachenverfigbar- Die zur Umsetzung erforderlichen Fi&chen stehen im Eigentum der

keit Gemeinde Rattiszell, so dass die Baufldchenentwicklung gesichert
moglich ist.

1.4.8. Standortprifung Eggerszell

Der Ortsteil Eggerszell liegt im westlichen Gemeindebereich an der StaatsstraBe 2147 (Berg-
straBe) von Ascha nach Michelsneukirchen. Im Fldchennutzungsplan ist der Ort als Dorfge-
biet dargestellt. Der Ortsbereich ist eng durch das Landschaftsschutzgebiet ,,Bayerischer
Wald" begrenzt, von dem nur der Baubestand im Wesentlichen ausgenommen ist. Der ge-
schlossene Siedlungsbereich des Dorfgebietes umfasst ca. 7 ha. Der Ortsteil ist somit zu
klein, als dass er fUr eine Anbindung von ca. 3,6 ha Gewerbefldchen geeignet ware. Die
St 2147 fUhrt nach Ascha, eine direkte Anbindung von Rattiszell ist nicht gegeben. Fir die
Ansiedlung eines Nahversorgungsmarktes ist der Ort aufgrund der Entfernung zum Hauptort
Rattiszell von mehr als 6,5 km ungeeignet.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Ortsteil Eggerszell keine geeignete Siedlungs-
einheit fUr die Entwicklung von Gewerbefladchen im erforderlichen Umfang darstellt. FUr die
Standortalternativenprifung scheidet der Ortsteil aus.

\E

b SCHUTTPLATY
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L N e Auszug FNP-LP Ratfiszel

Ortsteil Eggerszell

Quelle: Gemeinde Rattiszell
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Luftbild mit Grenze Land-
schaftsschutzgebiet ,,Baye-
rischer Wald"

Quelle: BayernAtlas

1.4.9. Standortprufung Pilgramsberg

Der Ortsteil Pilgramsberg liegt im westlichen Gemeindebereich an der StaatsstraBe 2147
(BergstraBe) von Ascha nach Michelsneukirchen. Im Flidchennutzungsplan ist der Ortskern
als Dorfgebiet dargestellt. Im Westen, SUden, Osten und Nordosten grenzen Wohnbau-fl&-
chen an.

Auszug FNP-LP Rafttiszell
Ortsteil Pilgramsberg

Quelle: Gemeinde Rattiszell
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Besonders markant ist der nérdlich angrenzende Pilgramsberg mit der weithin sichtbaren
Wallfahrtskirche St. Ursula. Der Ortsteil liegt an einem mdaBig steilen bis steilen Sud- und Sud-
westhang, der zum Sockabachtal abfdéllt. Pilgramsberg ist eng durch das Landschafts-
schutzgebiet ,,Bayerischer Wald" begrenzt, so dass im unmittelbaren Siedlungsbereich
keine groBeren Fldchen fUr die Entwicklung von Gewerbefldchen zur VerfOgung stehen.
Die St 2147 fUhrt nach Ascha, eine direkte Anbindung von Rattiszell ist nicht gegeben. Fur
die Ansiedlung eines Nahversorgungsmarktes ist der Ort aufgrund der Entfernung von mehr
als 7,5 km ungeeignet.

Im Norden von Pilgramsberg befindet sich westlich der St 2147 eine gréBerer Gewerbe-
standort einer ortsanséssigen Firma. Am noérdlichen Ortsrand an der StraBe |, Kirchenberg*
sind Gewerbefldchenpotenziale im Geltungsbereich des Bebauungsplanes GE ,,Pilgrams-
berg vorhanden. Die Fldchen werden in der Standortalternativenprifung als Standort 5 Pil-
gramsberg-Nord abgehandelt.

Bewertung Standort 5 - Pilgramsberg-Nord

Lage im Ort / Anbin- | Der Standort befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Pilgrams-
dung berg 6stlich der St 2147 und nérdlich der StraBe |, Kirchenberg®. Im
B-Plan GE ,,Pilgramsberg" ausgewiesene Gewerbefldchen.

Flurnummer 242, 245 (TF), 247 Gmk. Pilgramsberg
FlachengroBe Ca. 1,5 ha.
Topogrdfie Lage an einem maBig steil nach Sidwesten geneigten Mittelhang.

Bebauung erfordert erhebliche Abgrabungen und AuffGllungen im
sGdlichen und westlichen Teil.

ErschlieBung StraBenanbindung Uber die StraBe , Kirchenberg" unmittelbar von
der KreisstraBe St2147 aus moglich. Als Standort fUr Nahversorger
wegen Entfernung zum Hauptort Rattiszell von mehr als 7,5 km un-
geeignet. Keine FuBweg- und Radweganbindung an den Sied-
lungsbereich Pilgramsberg.

Orts- und Land- MaBig exponierte Lage am Westhang des Pilgramsberges inner-
schafisbild halb des Landschaftsschutzgebietes ,,Bayerischer Wald*. Von der
St 2147 aus einsehbar, vom Ort her Gberwiegend topografisch ab-
geschirmt. Unmittelbar Lage an der Zufahrt zur prédgnanten Wall-
fahrtskirche. Teilfldchen durch naturnahe Hecken kleinrbumig un-
tergliedert. Gewerbebebauung hat erhebliche Verdnderung des
Orts- und Landschaftsbildes zur Folge.
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Landwirtschaftliche
Nutzungseignung

Fldchen werden intensiv landwirtschaftlich genutzt. Fidchen-zu-
schnitt maBig gunstig. Acker / Grinlandzahl 38-45: B&den mit mitt-
lerer Ertragsfahigkeit.

Arten
und Lebensrdume

Landwirtschaftliche FiGchen haben aufgrund der intensiven Nut-
zung eine geringe Bedeutung. Hecke im Westen ist amtlich kartier-

ter Biotop. Ostlich angrenzende Hecke fallt unter den Schutz Art.
16 BayNatSchG. Erhalt der westlichen Hecke im Zuge einer Bebau-
ung kaum mdglich, daher erhebliche Auswirkungen zu erwarten.
Ostliche Hecke kann als Randeingrinung erhalten bleiben.

Ver- und Entsorgung | Schmutzwasser: Anschluss an Kanal im Bereich HauptstraBe moég-
lich.

Trinkwasser: Anschluss im Bereich HauptstraBe moglich.

Strom: Anschluss im Bereich HauptstraBe moglich.

Telekom: Anschluss im Bereich HaupftstraBe moglich.
Niederschlagswasser: NiederschlagswasserrGckhaltung am Geldn-
detiefpunkt grundsatzlich moglich. Ableitung zum Regenwasserka-
nal der Gemeinde maglich.

Immissionsschutz Vorbelastung durch StraBenverkehrslérm St 2147. SUdlich angren-
zend Gewerbefl&chen. Keine empfindlichen Nutzungen im Nah-

bereich. Keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebauliche Ent-
wicklungseignung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan GE ,,Pilgramsberg" als Gewer-
befldchen festgesetzt. Die Fi&ichen sind fUr die Ansiedlung kleiner
und mittlerer Betriebe geeignet. Als Standort fUr einen Nahversor-
ger ungeeignet.

Die FiGiche kann einen Teil des kurzfristigen Bedarfes decken. Der
Bedarf fUr einen Nahversorger kann nicht gedeckt werden. Eine Er-
weiterung der Fl&chen ist fopografisch und wegen der Nahe zum
landschaftlich bedeutsamen Pilgramsberg nicht méglich.

Die Fi&chen stehen nicht im Eigentum der Gemeinde Rattiszell. Ein
Erwerb der Fldchen war Uber Jahrzehnte nicht moglich.

Erweiterungspoten-
zial

Flachenverfigbar-
keit

Daher hat die Gemeinde die Teilaufhebung des Bebauungsplanes
GE ,,Pilgramsberg" fur die FIdchen nérdlich der StraBe ,,Kirchen-
berg” und die RUcknahme der GE-Fldchendarstellungen aus dem
FNP mittels Deckblatt Nr. 20 beschlossen.

1.4.10. Standortprifung Eversdorf

Der Ortsteil Euersdorf liegt im mittleren Bereich des Gemeindegebietes ca. 1,7 km norddst-
lich von Rattiszell an der KreisstraBe SR 13 von Rattiszell nach Wéascherszell. Im Fldchennut-
zungsplan ist der &stliche Siedlungsbereich als Dorfgebiet dargestellt, im westlichen Bereich
befinden sich nérdlich der SR 13 Wohnbaufldchen (als WA Haunkenzell bezeichnet, aber
zu Euersdorf gehorig), die unmittelbar an der SR 13 bis Haunkenzell reichen und beide Orte
verbinden. Sudlich der SR 13 sind weitere Dorfgebietsfldchen dargestellt, die ebenfalls bis
zum Ortsanfang Haunkenzell reichen.
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Auszug FNP-LP Rafttiszell
Ortsteil Euersdorf

Quelle: Gemeinde Rattiszell

Die Siedlungsbereiche im Westen in Nahbereich zu den Wohnbaufldchen sind aufgrund
der zu erwartenden Immissionskonflikte fir die Anbindung von Gewerbefldchen ungeeig-
net. Die Fidchen noérdlich des Dorfgebietes Euersdorf eigenen sich aufgrund der topogra-
fischen Gegebenheiten und unzureichender ErschlieBungsméglichkeiten nicht fir gewerb-
liche Nutzungen. Am sUdwestlichen Ortsrand wurden mit dem WA ,MUhigrabenfeld”
jungst Wohnbaufl&dchen fir 8 Parzellen geschaffen. Deren Umfeld ist fUr die Entwicklung
von Gewerbefldchen zur Vermeidung von Immissionskonflikten nicht geeignet. Potenziell
geeignete Fldchen befinden sich sudlich der SR 13 in Anbindung an das dortige Dorfge-
biet. Die FIGchen werden in der Standortalternativenprifung als Standort é Eversdorf-Sud

abgehandelt.

Bewertung Standort 6 - Euersdorf-Sud

Lage im Ort / Anbin-
dung

Der Standort befindet sich westlich der SR 13 und nérdlich des
MUhlbachweges. Anbindung an Dorfgebiet im Norden.

Flurnummer

725, 726 (TF), 735 (TF) Gmk. Haunkenzell

FlachengroBe

Ca. 1,3 ha.
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Topogrdfie

Lage an einem maBig steil nach Siden geneigten Mittelhang mit
ca. 5% Neigung, der sich Richtung Haunkenzeller Bach erstreckt.
FUr Bebauung ist mit méBigen Abgrabungen und AuffUllungen zu
rechnen.

ErschlieBung

StraBenanbindung unmittellbar von der KreisstraBe SR 13 aus mog-
lich. Als Standort fUr Nahversorger wegen Entfernung zum Hauptort
Rattiszell von ca. 2,5 km ungeeignet. UngUnstige FuBwegeanbin-
dung, da sudseitig SR 13 kein FuBweg. Keine Radwege-anbindung.

Orts- und Land-

MaBig exponierte Lage mit guter Einsehbarkeit von Siden und von

schaftsbild der SR 13 aus. Einbindung der Bebauung durch Randeingrinung
moglich.
Landwirtschaftliche Fldchen werden intensiv landwirtschaftlich genutzt. Flichenzu-

Nutzungseignung

schnitt und vergleichsweise geringe Neigung bieten gute Bewirt-
schaftungsvoraussetzungen. Acker / Grinlandzahl 48-54: B6den
mit hoher Ertragsfdhigkeit.

Arten
und Lebensrdume

Landwirtschaftliche FiGchen haben aufgrund der intensiven Nut-
zung eine geringe Bedeutung. Keine amtlich kartierten Biotope
vorhanden. Es sind geringe Auswirkungen zu erwarten.

Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser: Anschluss an Kanal im Bereich St.-Martin-StraBe
moglich.

Trinkwasser: Anschluss im Bereich St.-Martin-StraBe moglich.
Strom: Anschluss im Bereich St.-Martin-StraBe moglich.

Telekom: Anschluss im Bereich St.-Martin-StraBe moglich.
Niederschlagswasser: RUckhaltung im Bereich der Baufldchen am
Tiefpunkt grundsatzlich méglich. Ableitung zum Haunkenzeller
Bach schwierig und aufwdandig.

Immissionsschutz

Geringe Vorbelastung durch StraBenverkehrsliérm der SR13. An-
grenzende Dorfgebietsfldéchen mit Wohnnutzungen. Larm aus Be-
trieben relevant.

Stadtebauliche Ent-
wicklungseignung

Derzeitige Darstellung als AuBenbereich. Anbindung an Dorfgebiet
im Nordwesten mdglich. Fidche kann nur einen Teil des kurzfristigen
Bedarfs decken. Als Standort fir Nahversorger aufgrund der Entfer-
nung von mehr als 2,5 km zum Hauptort ungeeignet.

Erweiterungspoten-
zial

Kein wesentliches Erweiterungspotenzial zur Deckung des mittelfris-
tigen Bedarfs gegeben.

Flachenverfigbar-
keit

Die Fi&chen stehen nicht im Eigentum der Gemeinde Rattiszell. Da
die Fidchen einem ortsansdssigen landwirtschaftlichen Betrieb als
essentielle Betriebsfldchen dienen, ist ein Erwerb nicht mdglich.

Seite 20 von 53

1.4.11. Standortprifung Haunkenzell

Der Ortsteil Haunkenzell liegt im westlichen Gemeindegebiet Rattiszell an der KreisstraBe SR
13 von Rattiszell nach Wé&scherszell. Der geschlossene Siedlungsbereich von ca. é ha Fl&-
che ist ca. 130 m vom Siedlungsbereich Euersdorf abgesetzt. Der FlGchennutzungsplan
stellt den Siedlungsbereich als Dorfgebiet dar.
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Im Norden sind westlich der KreisstraBe Wohnbaufldchen fUr 8 Parzellen dargestellt, die
bereits erschlossen und Uberwiegend bebaut sind (B-Plan Haunkenzell-Nord). Im Ubergang
zum Ort Euersdorf sind am &stlichen Ortseingang Wohnbaufl&chen nérdlich der SR 13 und
Dorfgebietsflaéchen stdlich der SR 13 dargestellt. Potenziell geeignete Fidchen befinden
sich am nérdlich der SR 13 in Anbindung an den Ortskern und den Friedhof am Eichweg.
Die Fldchen werden in der Standortalternativenpritfung als Standort 7 Haunkenzell-Nord

abgehandelt.

Bewertung Standort 7 - Haunkenzell Nord

Lage im Ort / Anbin-
dung

Der Standort befindet sich nérdlich KreisstraBe SR 13 und der Eich-
gasse und liegt dem Ortskern Haunkenzell gegenUber. Anbindung
an Dorfgebiet im Suden und Wohnbaufldchen im SUdosten.

Flurnummer

560 (TF) Gmk. Haunkenzell

FlachengroBe

Ca. 2,1 ha.

Topogrdfie

Lage an einem mdaBig steil nach SUden geneigten Oberhang bis
Kuppenlage, zum Talraum des Haunkenzeller Bachs abfallend.
Nach Norden starker Geldndeabfall in den Talraum des Limpfi-
bachs. Bebauung erfordert erhebliche Abgrabungen und
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AuffUllungen im stdlichen und sUdwestlichen Teil, nach Norden zur
Kuppenlage werden die Auswirkungen geringer.

ErschlieBung

StraBenanbindung unmittellbar von der KreisstraBe SR 68 aus mog-

lich. Als Standort fUr Nahversorger wegen Entfernung zum Hauptort
Rattiszell von mehr als 3,2 km ungeeignet. Anbindung an B20in 2,3
km Entfernung. Anbindung an den Ort mit FuBweg moglich. Keine
Radweganbindung vorhanden.

Orts- und Land-
schaftsbild

Exponierte Lage oberhalb des Ortskernes mit seiner dorflich ge-
wachsenen Siedlungsstruktur. Durch ansteigendes Geldnde und
Kuppenlage gut einsehbar. Bebauung mit gewerblichen Gebdu-
den fUhrt zu einer negativen Uberprégung des dérflichen Charak-
ters.

Landwirtschaftliche
Nutzungseignung

Fldchen werden intensiv landwirtschaftlich genutzt. Fidchen-zu-

schnitt bietet ginstige Bewirtschaftungsverhdltnisse. Wesentlich

betrieblich erforderliche Fi&che. Acker / Grinlandzahl 35-43: Bo-
den mit mittlerer Ertragsfahigkeit.

Arten
und Lebensrdume

Landwirtschaftliche Fidchen haben aufgrund der intensiven Nut-
zung eine geringe Bedeutung. Keine amtlich kartierten Biotope
vorhanden, daher geringe Auswirkungen zu erwarten.

Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser: Anschluss an Kanal im Bereich St.-Martin-StraBe
moglich.

Trinkwasser: Anschluss im Bereich St.-Martin-StraBe moglich.
Strom: Anschluss im Bereich St.-Martin-StraBe moglich.

Telekom: Anschluss im Bereich St.-Martin-StraBe moglich.
Niederschlagswasser: RUckhaltung im Bereich der Baufldchen am
Tiefpunkt grundsatzlich méglich. Ableitung zum Haunkenzeller
Bach durch die unterliegende Bebauung duBerst schwierig und
voraussichtlich aufwandig.

Immissionsschutz

Geringe Vorbelastung durch StraBenverkehrsiérm SR13. Im SUden
grenzen Wohnbaufldchen nahe der Eichgasse an, westlich befin-
den sich Wohnnutzungen im Dorfgebiet. Im Nordwesten befindet
sich im Nahbereich das WA ,,Haunkenzell-Nord". Es sind nachtei-
lige Auswirkungen durch Gewerbeldrm zu erwarten. Ziel- und
Quellverkehr muss durch Euersdorf fahren und fohrt auch dort zu
zus@tzlichen Belastungen.

Stadtebauliche Ent-
wicklungseignung

Derzeitige Darstellung als AuBenbereich. Anbindung an die Wohn-
baufldchen im Siden bzw. das Dorfgebiet im Westen moglich.
Standort ist fir Nahversorger ungeeignet. Die Fliche kann den
kurzfristigen Bedarf decken. Der mittelfristige Bedarf kann nicht ge-
deckt werden.

Erweiterungspoten-
zial

Die Fldche hat kein wesentliches Erweiterungspotenzial, da die
nordlich angrenzenden FlGchen stark abfallen. Ein I&ngerfristiges
Erweiterungspotenzial ist nicht gegeben, zumal der Fidchenum-
fang eines Gewerbegebiets dann in einem Missverhdltnis zum ge-
wachsenen Ortsteil stehen wirden.

Flachenverfigbar-
keit

Die Fi&chen stehen nicht im Eigentum der Gemeinde Rattiszell. Da
die Fldchen einem landwirtschaftlichen Betrieb als essenzielle Be-
triebsfldchen dienen, ist ein Erwerb von (Teil-)Fi&chen nicht még-
lich.
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1.4.12. Zusammenfassende Standortbewertung

Die untersuchten potenziellen Standorte 1 bis 7 werden nachfolgend auf der Grundlage
der oben angefihrten Kriterien

- Lage im Ort / Anbindung

- Topografie

- ErschlieBung

- Orts- und Landschaftsbild

- Bedeutung fur die Landwirtschaft
- Arten und LebensrGume

- Ver-und Entsorgung

- Immissionsschutz

- Stéadtebauliche Entwicklungseignung
- Erweiterungsmdglichkeit

- Fléchenverfugbarkeit

hinsichtlich inrer Standorteignung fUr Gewerbefldchen bewertet. Das Kriterium Fldchenver-
fUgbarkeit flieBt nicht in die Bewertung ein. Es wird findet nach abschlieBender Bewertung
der Standortalternativen in der Abwé&gung Berucksichtigung.

FUr den ErfUllungsgrad des jeweiligen Kriteriums werden in einer Skala von 1 bis 5 Punkte
vergeben. Je weniger Punkte, umso ungunstiger ist die Eignung des Standortes fir Gewer-
befldchen bezogen auf das Kriterium. Je mehr Punkte, umso gunstiger ist das jeweilige Kri-
terium fUr die Entwicklung der bendtigten Gewerbefldchen einzustufen.

Beim Kriterium ,,Bedeutung fur die Landwirtschaft* wird die Standorteignung bewertet, d.
h. je niedriger die Punkfzahl, umso wichtiger sind die Fldchen als Wirtschaftsgrundlage for
die Landwirtschaft und umso weniger geeignet als Gewerbefl&dchen.

Standort 1 | Standort2 | Standort 3 | Standort4 | Standort5 | Standort 6 | Standort 7
Westlich Westlich Benediki- Westlich Pilgrams- Evers- Haunken-
GE Rattis- | Straubin- Schmid- B20 Irlet berg Nord | dorf Siid zell Nord
zell ger StraBBe StraBe
Lage im Ort /
Anbindung 3 o 3 3 2 2 2
Topogradfie 4 3 3 3 2 3 3
ErschlieBung 2 4 3 4 3 3 3
Orts- und
Landschafis- 3 3 3 3 2 3 2
bild
Bedeutung
Landwirtschaft 2 ] 2 2 3 2 2
Arten und Le-
bensrGume S 4 4 4 4 o 4
Ver- und
Entsorgung 4 4 3 4 S 4 3
Immissions-
schutz 5 3 2 5 5 3 2
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Stadtebauliche
Entwicklungs- 4 4 3 3 4 3 3
|_eignung
Erweiterungs-
méglichkelt 1 5 4 5 2 2 2
SUMME 33 36 32 36 32 30 26
Punkte Punkte Punkte Punkte Punkte Punkte Punkte

Aus der abschlieBenden Summenbildung ergibt sich eine Rangfolge der Standorteignung,
die der Gemeinde als Grundlage fur die Abwdgung dient. Aus der obigen Bewertung
ergibt sich hinsichtlich der Standorteignung nachfolgende Rangfolge:

Platz 1: Standort 2 Westlich Straubinger StraBe / Standort 4 Westlich B20 Irlet
Platz 2: Standort 1 Westlich GE Rattiszell

Platz 3: Standort 3 Benedikt-Schmid-StraBe / Standort 5 Pilgramsberg-Nord
Platz 4: Standort 6 Euersdorf-SUd

Platz 5: Standort 7 Haunkenzell-Nord

Im Ergebnis sind unter BerUcksichtigung der gegeben Kriterien der Standort 3 westlich der
Straubinger StraBe und der Standort 4 westlich der B20 Irlet als gleichwertige Standortalter-
nativen mit guten Entwicklungsvoraussetzungen fur Gewerbefldchen zu bewerten.

Wie in der Standortbewertung ausgefthrt kdnnen die Flidchen am Standort 2 westlich
Straubinger StraBe seit langer Zeit nicht fir gemeindliche Entwicklungsvorhaben erworben
werden, da sie fir den unmittelbar gegenuber an der Straubinger StraBe liegenden land-
wirtschaftlichen Betrieb als Wirtschaftsgrundlage von essenzieller Bedeutung sind. Es han-
delt sich um Bdden mit vergleichsweise hoher Ertragsfdhigkeit, die aufgrund des Fidchen-
zuschnittes und der maBigen Neigungen gut zu bewirtschaften sind. Die unmittelbare Nahe
zur Hofstelle ist von besonderem wirtschaftlichen Vorteil. Seitens der Gemeinde wurde im
Vorfeld der Planungen versucht, einen Losungsansatz zumindest fUr die Ansiedlung des
Nahversorgungsmarktes in zentraler Ortslage zu erreichen. Die Bestrebungen fUhrten je-
doch zu keinem Ergebnis. Auch am Standort 1 westlich GE ,,Raftiszell” kbnnen die Flidchen
nicht erworben werden, da die in der Fldche befindliche private Quelle fur den landwirt-
schaftlichen Betrieb erhalten bleiben soll. Am Standort 5 Pilgramsberg-Nord kénnen die
dort rechtskraftig ausgewiesenen Gewerbeparzellen nérdlich der StraBe ,,Kirchenberg* seit
Jahrzehnten nicht erworben werden.

Da die beschriebenen Innenentwicklungspotenziale langjéhrig nicht umgesetzt werden
kénnen, hat die Gemeinde Rattiszell beschlossen, in den Bereichen der Standorte 1 west-
lich GE ,,Rattiszell*, 2 westlich Straubinger StraBe und 5 Pilgramsberg-Nord die Gewerbefld-
chendarstellungen im Fldchennutzungsplan durch die Anderung Nr. 20 aufzuheben und
am Standort 5 Pilgramsberg-Nord zusatzlich eine Teilfldche des Bebauungsplanes GE ,,Pil-
gramsberg" aufzuheben. Dadurch sind die Standorte 1, 2 und 5 bis auf Weiteres nicht um-
setzbar.

In der weiteren Abwé&gung wird daher dem Standort 4 westlich der B20 Irlet der Vorzug
gegeben. Dieser ist gerade noch an den Ort Rattiszell angebunden. Verkehrlich ist der
Standort an der KreisstraBe SR 13 und nahe der Auffahrt zur B20 gut regional und Gberregi-
onal angebunden und eignet sich gut fUr den angestrebten Nahversorger. Fur FuBganger
und Radfahrer ist eine annehmbare Anbindung an den Hauptort Uber den sudlich Gber
die B20 verlaufenden Feldweg moglich. Die Gewerbefldchen kbnnen topografisch in die
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Hanglage angemessen eingepasst und durch BepflanzungsmaBnahmen addquat einge-
bunden werden. Immissionsschutzrechtlich sind wegen des Fehlens empfindlicher Benach-
barungen und der verkehrlichen ErschlieBung abseits von Siedlungsbereichen keine nach-
teiligen Auswirkungen zu erwarten. Am Standort 4 kann der Gewerbefldchenbedarf im
vorgesehenen Umfang entwickelt werden, eine Erweiterung nach Westen oder SUden ist
bei ldngerfristigem Bedarf mdglich.

Die Gemeinde Rattiszell Gndert daher den Fidchennutzungsplan durch Deckblatt Nr. 21 for
den Bereich des Standortes 4 westlich B20 Irlet zur Darstellung von Gewerbefldchen gemai
§ 8 BQUNVO.

1.5. Geltungsbereich / Beschaffenheit

Der Anderungsbereich liegt westlich der B20 und des Gewerbegebietes ,Rattiszell. Die
KreisstraBe SR 13 nach Haunkenzell schlieBt unmittelbar nérdlich an. Der Geltungsbereich
der Planadnderung durch Deckblatt Nr. 21 umfasst die Flurnummern 771, 772 (TF), 779 (TF),
780, 781, 783 (TF) und 784 (TF) der Gemarkung Rattiszell mit einer GréBe von ca. 3,98 ha.

1.6. Beschaffenheit

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Der Gberwiegende Teil der Fldchen wird als
mehrschuriges gedingtes Grinland bewirtschaftet, im SGden werden Teilfldchen acker-
baulich genutzt. Im Westen grenzen weitere landwirtschaftlich genutzte Wiesenfldchen an,
die sich auf ca. 200 m Lange in den Talraum eines Grabens aus Euersdorf kommend erstre-
cken. Nach SUden schlieBen sich weiter Acker- und Wiesenfldéchen an, die sich auf ca.
700 m Lange bis in den Talraum des Haunkenzeller Baches bei StraBhduser erstrecken.

Im Osten grenzt eine Waldfldche an, die Uberwiegend mit Fichten bestockt ist. Im Nordos-
ten befindet sich auBerhalb des Plangebietes ein kleiner von wenigen Gehdlzen umstan-
dener Teich. Im SUden verlduft ein Feldweg, der an der Westseite mit einer Baum-Strauch-
Hecke bestockt ist. Der Feldweg bindet nach Siden an eine UberfUhrung Uber die B20 und
den noérdlichen Siedlungsbereich von Rattiszell an. Ein weiterer Feldweg verlduft zwischen
der B20 und der Waldfldche nach Norden bis zur SR 13

Im Norden verlduft die KreisstraBe SR 13 Richtung Haunkenzell, die im Osten an die Kreis-
straBe SR 68 von Rattiszell nach Stallwang anbindet. Nordodstlich zweigt von der SR 13 eine
Auffahrt auf die BundesstraBe B20 Straubing — Cham ab, die die Uberregionale Verkehrs-
achse im Raum darstellt.

Das Plangebiet ist m&Big nach Nordosten und Nordwesten geneigt. Die SGdgrenze des
Plangebietes liegt auf ca. 386 m UG.NHN. Nach Suden steigt das Geldnde auBerhalb des
Plangebietes um weitere 7 m bis zu einer Kuppenlage mit 393 m U. NHN an, die den Hoch-
punkt im Gebiet bildet. Nach Nordwesten fallt das Gelédnde auf ca. 372 m U. NHN an der
KreisstraBe ab, nach Nordosten auf ca. 368 m U. NHN. Eine bestehende Zufahrt von der SR
13 in die Fldche bildet im Norden den Hochpunkt mit ca. 371,15 m 0. NHN.

Im Plangebiet sind keine Oberfldchengewdsser vorhanden. Das Niederschlagswasser [Guft
fUr einen GroBteil des Plangebietes entsprechend der Topografie nach Nordosten in das
Einzugsgebiet der Kinsach ab. Der &stliche Plangebietsteil IGuft entsprechend der Topo-
grafie nach Westen in das Einzugsgebiet des Grabens aus Euersdorf bzw. des Haunkenzel-
ler Baches ab.
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Blick von der SR 13 nach SUden auf
das 6stliche Plangebiet.

Quelle: mks Al, 2024

Blick von der SR 13 nach SUden auf
das westliche Plangebiet.

Quelle: mks Al, 2024

Blick von nérdlichen Zufahrt auf die Sr
13 Richtung B20

Quelle: mks Al, 2024
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Blick von SUden auf den Feldweg
und das sUdbstliche Plangebiet.

Quelle: mks Al, 2024

Blick von Westen nach Osten. Rechts
die AckerflGchen.

Quelle: mks Al, 2024

Blick von SUdwesten nach Norden
auf die Ackerfldchen im sUdlichen
Plangebiet.

Quelle: mks Al, 2024
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1.7. Darstellungen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan
1.7.1. Bestand

Der rechtskraftige Fldchennutzungsplan der Gemeinde Rattiszell stellt das Plangebiet als
landwirtschaftliche Fldchen im AuBenbereich dar. Im Norden verlduft die KreisstraBe SR 13
nach Haunkenzell. Im Osten sind Waldfldchen an der BundesstraBe B20 Straubing-Cham
dargestellt. der KreisstraBe SR 20 als Gewerbefldchen dar. Die dargestellte 20kV-Freileitung
ist mittlerweile abgebaut und erdverkabelt. Im Suden sind die wegbegleitenden Hecken
als Biotopfl&chen dargestellt.

Auszug aus dem rechts-
kr&ftigen Fidchennut-

zungs- und Landschafts-
| plan mit Plangebiet (ro-
tes Feld).

Quelle:
Gemeinde Rattiszell

: . AN 4 /
: i 3 <R
R | s V. ARG S
(Hinweis: das &stlich der B20 dargestellte GE ,,Rattiszell” entspricht dem Planstand FiGchennut-
zungsplan-Anderung Deckblatt Nr. 20, Vorentwurf vom 05.09.2024).

1.7.2. Anderungen durch Deckblatt Nr. 21

Mit der Anderung des Fi&chennutzungsplanes mit Landschaftsplan durch Deckblatt Nr. 21
werden westlich der B20 Gewerbefldchen gemdaB § 8 BauNVO dargestellt. Die Erschlie-
Bung erfolgt ausgehend von der KreisstraBe SR 13 nach SUden in das Gebiet. An den Au-
Bengrenzen sind gliedernde und abschirmende Grinfldéchen dargestellt, die der land-
schaftlichen Einbindung der Baufldchen dienen. Westlich des Gewerbegebietes sind in ei-
ner Geldndesenke FiGdchen fur die Niederschlagswasserrckhaltung dargestellt.
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Auszug aus dem Entwurf
zum Deckblatt Nr. 21
Fldchennutzungs- und
Landschaftsplan.

Quelle:
Gemeinde Rattiszell

1.8. ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

1.8.1. Linksabbiegespur SR 13

Der Gewerbestandort wird an die regionale Verkehrsachsen SR 13 und SR 68 sowie an die
Uberregionale Verkehrsachse B20 Straubing- Cham angebunden. Aufgrund des zu erwar-
tenden erhdéhten Verkehrsaufkommens durch die Ansiedlung des geplanten Nahversor-
gungsmarktes ist die Errichtung einer Linksabbiegespur auf der SR 13 mit Anbindung des
Gewerbegebietes erforderlich.

Die technische AusfUhrung der Linksabbiegespur ist mit den StraBenbaulasttrdgern der
KreisstraBe Sr 13 und der StaatsstraBe St 2326 im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung
abzustimmen.

1.8.2. VerkehrserschlieBung

Die offentliche Verkehrsanbindung erfolgt ausgehend von der zu errichtenden Linksabbie-
gespur der SR 13 in das Plangebiet. Ausbaubreiten und ErschlieBungskonzept sind im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung festzulegen.

1.8.3. Trinkwasserversorgung

Die offentliche Trinkwasserversorgung erfolgt Uber die gemeindliche Wasserversorgung
Rattiszell. Das Plangebiet ist derzeit nicht erschlossen. Der Anschluss an das Leitungsnetz soll
durch die Anbindung an die Hauptversorgungsleitung DN 110 in der Straubinger StraBe
(KreisstraBe SR 68) erfolgen. Hierzu ist vom norddstlichen Rand des Gewerbegebietes eine
neue Hauptversorgungsleitung DN 110 auf einer Ldnge von ca. 280 m zu verlegen. Die
Leitungsverlegung soll in der GrundstUckszufahrt nérdlich des Teiches auf Flurnummer 779
nach Osten erfolgen, die B20 unterqueren und Uber die Flurnummer 88 (Zufahrt GE

mks Architekten-Ingenieure GmbH - Am alten Posthof 1- 94347 Ascha - T 09961-94210 - ascha@mks-ai.de



Deckblatt Nr. 21 zum Fldchennutzungs- und Landschaftsplan Gemeinde Rattiszell
Begrindung / Umweltbericht zum Entwurf vom 18.09.2025 Seite 30 von 53

»Rattiszell) angebunden werden. Die Querung der BundesstraBe B20 Straubing-Cham ist
mit dem StraBenbaulasttradger abzustimmen.

1.8.4. Loschwasserversorgung

FUr die Léschwasserversorgung ist eine Léschwassermenge von mindestens 1.600 I/min for
die Dauer von 2 Stunden bei einem FlieBdruck grdBer 1,5 bar bereitzustellen. Sofern dies
aus dem Leitungsnetz nicht sichergestellt werden kann, und im Umkreis von 100 m keine
unabhdngige Léschwasserentnahmestelle verfGgbar ist, sind Léschwasserbehdlter mit ent-
sprechendem Volumen (mind. 192 m?) zu errichten.

1.8.5. Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber eine Anbindung an das gemeindliche Kanal-
netz. Eine Anbindungsmdglichkeit besteht an den Endschacht der vorhandenen Schmutz-
wasserleitung DN 250 in der ZufahrtsstraBe des GE ,,Rattiszell” auf Flurnummer 88 Gmk. Rat-
tiszell. Diese befindet sich 6stliche der BundesstraBe B20. Daher ist auch hier vom nordéstli-
chen Rand des Gewerbegebietes eine neue Abwasserleitung auf einer Ldnge von ca. 165
m zu verlegen. Die Leitungsverlegung soll in der Grundstuckszufahrt nérdlich des Teiches
auf Flurnummer 779 nach Osten erfolgen, die B20 unterqueren und Uber die Flurnummer
88 (Zufahrt GE ,,Rattiszell”) an den Endschacht der dortigen Schmutzwasserleitung ange-
bunden werden. Die Querung der BundesstraBe B20 Straubing-Cham ist mit dem StraBen-
baulasttrédger abzustimmen.

1.8.6. Niederschlagswasserbehandlung

Das Niederschlagswasser aus dem Gewerbefl&dchen wird, soweit es nicht auf den Grund-
stUcken (teilweise) versickert werden kann, Uber einen neu zu erstellenden Regenwasser-
kanal gesammelt und einer RUckhalteeinrichtung westlich des Gewerbegebietes zuge-
fGhrt. Von dort kann es Uber einen neu zu errichtenden Regenwasserkanal dem Graben
aus Richtung Euersdorf als Vorfluter gedrosselt zugeleitet werden.

1.8.7. Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Netz der Bayernwerk Netz GmbH.
FUr die Stromversorgung ist voraussichtlich die Errichtung einer Trafostation im Gebiet erfor-
derlich. HierfUr ist in der verbindlichen Bauleitplanung eine Fl&iche vorzusehen.

1.8.8. Telekommunikation
Die Anbindung an das Telekommunikationsnetz kann durch Anschluss an das Netz der
Deutschen Telekom AG erfolgen.

1.8.9. Abfallentsorgung

Die Mullentsorgung obliegt dem Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land.
Das Gewerbegebiet kann Uber die KreisstraBe SR 13 und die ErschlieBungsstraBen ange-
fahren werden.
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1.9. Immissionsschutz
1.9.1. Verkehrslarm BundesstraBe B20

Das Plangebiet liegt ca. 340 m nordwestlich des Hauptortes Rattiszell unmittelbar westlich
der BundessstraBe B20 Straubing-Cham. Schallemissionen sind von der &stlich angrenzen-
den BundessstraBe B20 auf das geplante Gewerbegebiet zu erwarten. GemdaB den Orien-
tierungswerten der DIN 18005 Beiblatt 1 ,Schallschutz im Stddtebau” sollen die Beurtei-
lungspegel fur ein Gewerbegebiet die nachfolgenden Werte nicht Gberschreiten:

- tags  06:00 Uhr —22:00 Uhr 65 dB(A)
- nachts 22:00 Uhr-06.00 Uhr 50 dB(A)

Daten liegen aus dem UmweltAtlas Bayern zu Ldrm an HauptverkehrsstraBen vor, anhand
derer die moglichen Umweltauswirkungen durch Larmimmissionen aus dem Verkehr der
BundesstraBe B20 abgeschdatzt werden kdnnen.

Der Larmindex LDEN ist ein Uber 24 Stunden gemittelter Immissionspegel, der aus den Pe-
geln LDay, LEvening und LNight fUr die Beurteilungszeiten Tag (6:00-18:00 Uhr), Abend
(18:00-22:00 Uhr) und Nacht (22:00-6:00 Uhr) ermittelt wird. Durch Gewichtsfaktoren von 5
dB(A) fUr die vierstUndige Abendzeit und 10 dB(A) fUr die achtstUndige Nachtzeit wird die
erhdhte Larmempfindlichkeit in diesen Zeiten berUcksichtigt. LDEN 2022 stellt die L&drmbe-
lastung an HauptverkehrsstraBen ausgedrickt durch den Ladrmindex LDEN gemdaB EG-Um-
gebungslarmrichtlinie dar.

FUr das Plangebiet markieren im &stlichen Randbereich die orangen Fi&chen Werte von 60
— 64 dB(A), die westlich angrenzenden hellgrinen Fldchen Werte von 55-59 dB(A). Dem-
nach werden die stdtebaulichen Orientierungswerte fir das Gewerbegebiet tagsuberim
gesamten Geltungsbereich nicht Uberschritten.

Uberlagerung Karte LDEN 2022 Um-
weltAtlas Bayern mit Plangebiet.

Quelle: mks Al, 08/2025

5R13

&

Der Larmindex LNight stellt die L&drmbelastung an HauptverkehrsstraBen im Nachtzeitraum
22:00 — 06:00 Uhr gemaB EG-Umgebungslarmrichtlinie dar.

FUr das Plangebiet markieren im 6stlichen Randbereich die mittelgrinen Fldchen Werte
von 50 — 54 dB(A). Demnach werden die stédtebaulichen Orientierungswerte fir das Ge-
werbegebiet nachts nicht Uberschritten.
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Uberlagerung Karte LNight 2022 Um-
weltAtlas Bayern mit Plangebiet.

Quelle: mks Al, 08/2025

SR13

Nachteilige Umweltauswirkungen durch L&drm aus den StraBenverkehr der BundesstraBe
B20 sind demnach nicht zu erwarten.

1.9.2 Gewerbeldrm

Zur Beurteilung der Auswirkungen von Gewerbeldrm auf die ndchstgelegenen immission-
sorte hat die Gemeinde Rattiszell die Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens fUr den
Geltungsbereich des Bebauungs- und Grunordnungsplans GE , Irlet” beauftragt.

Der schalltechnische Bericht Nr. $2506069 des BUros GeoPlan, 94486 Osterhofen, vom
22.08.2025 liegt dem Bebauungs- und Grunordnungsplan GE ,,Irlet* als verbindliche Anlage
bei. Auf die Inhalte wird verwiesen.

Zum Schutz der ndchstgelegenen Immissionsorte vor schadlichen Umweltauswirkungen
durch Larmemissionen sind fUr das Gewerbegebiet auf abgegrenzten Emissionsbezugsfla-
chen maximal zuldssige Emissionskontingente festgesetzt. Die festgelegte Hohe der einzel-
nen Larmkontingente erfolgte aufgrund des Abstandes zu den maBgeblichen Immission-
sorten im Umgriff der Planfldche sowie der Einhaltung der Immissionsrichtwerte. Aus diesem
Grund wurde eine baugebietsUbergreifende Gliederung nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNvVO
durchgefUhrt. FUr das geplante Gewerbegebiet wurde somit eine externe Gliederung vor-
genommen bzw. es werden Festsetzungen im Verhdltnis zu anderen Gewerbe-gebieten
(,,GE Rattiszell-Erweiterung*) der Gemeinde getroffen.

1.10. Baubeschrankungen
1.10.1 Bauverbotszone KreisstraBe SR 13

Entlang der KreisstraBe SR 13 sind gemaB Art. 23 Absatz 1 Nr. 2. BayStrWG in einem Abstand
von 15 m, gerechnet vom bituminds befestigten Fahrbahnrand die Errichtung von bauli-
chen Anlagen jeder Art sowie Aufschittungen und Abgrabungen gréoBeren Umfangs un-
zul@ssig. Die Bauverbostzone ist in der verbindlichen Bauleitplanung zu berUcksichtigen. Et-
waige Ausnahmen sind mit dem StraBenbaulasttrager abzustimmen.
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1.10.2 Bauverbotszone StaatsstraBe St 2326

Entlang der StaatsstraBe St 2326 sind gemdaB Art. 23 Absatz 1 Nr. 1. Bayerisches StraBen- und
Wegegesetz (BayStrWG) in einem Abstand von 20 m, gerechnet vom bituminds befestig-
ten Fahrbahnrand die Errichtung von baulichen Anlagen jeder Art sowie Aufschuttungen
und Abgrabungen gréBeren Umfangs unzuldssig.

Die Bauverbotszone ist in der verbindlichen Bauleitplanung zu berGcksichtigen. Etwaige
Ausnahmen sind mit dem StraBenbaulasttréger abzustimmen.

1.11. Hinweise

1.11.1. Denkmalschutz
Auf die Meldepflicht beim Auffinden von Bodendenkmdlern gemaB Artikel 8 Absatz 1 und
2 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

1.11.2. Landwirtschaftliche Nutzung / Grenzabstande

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundsticken und landwirt-
schaftlichen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub
und Erschutterungen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche
Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wdhrend der Nachtzeit
vorgenommen werden, falls die Wetterlage wéhrend der Erntezeit solche Arbeiten er-
zwingt.

Die Bepflanzungen haben die nach Art. 47 des AusfUhrungsgesetzes zum Burgerlichen Ge-
setzbuch (AGBG) erforderlichen Grenzabsté&nde zu Nachbargrundsticken sowie die nach
Art. 48 AGBG erforderlichen Grenzabstédnde zu landwirtschaftlichen Grundsticken einzu-
halten.

1.11.3. Stromversorgung

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, auch beim Pflanzen von B&dumen und
Stréuchern, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten. Ist
dies nicht méglich, sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit dem Stromver-
sorger geeignete SchutzmaBnahmen durchzufGhren. Auf das "Merkblatt Gber Baumstand-
orte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen", herausgegeben von der Forschungs-
gesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, wird hingewiesen.

1.11.4. Hinweise der Wasserwirtschaft

FUr die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, gedndert zum 01.10.2008, und der
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberfldchengewdsser (TRENOG) vom
17.12.2008 zu beachten.

Bei Geldndeanschnitten muss mit Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflieBendem
Oberfldchenwasser gerechnet werden. Der natUrliche Ablauf wild abflieBenden Wassers
darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur anliegende Grundsticke veré&ndert werden.

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von einer fach-
kundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen oder
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anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist das Landratsamt Regen bzw. das
Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu verstandigen.

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes
ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versickerungs-féahig-
keit der Flidchen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser, insbesondere von Dach-
und unverschmutzten Hoffldchen sollte deshalb nicht gesammelt, sondern Uber Gronfld-
chen und Mulden breitfléchig versickert werden.

2. Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB
FUr die Deckblattadnderung wird nachfolgend die Umweltprifung gemaB § 2 Absatz 4 Satz
1 BauGB durchgefUhrt. Es werden die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen er-

mittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Der Umweltbericht zum Deckblatt Nr. 21 Fldchennutzungsplan der Gemeinde Rattiszell bil-
det einen eigenstandigen Teil der Begrindung.
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3. Umweltbericht

3.1. Ziele der Planung

Die Gemeinde Rattiszell beabsichtigt die Entwicklung von Gewerbefldchen fur ortsansés-
sige Betriebe bzw. fUr ansiedlungswillige Betriebe, um eine breit aufgestellte Wirtschafts-
struktur in der Gemeinde zu férdern und wohnortnahe Arbeitspldtze zu sichern bzw. zu
schaffen. Derzeit haben insgesamt vier Gewerbebetriebe FiGchen im Gemeindegebiet fur
die Errichtung von Betriebsst&tten nachgefragt. DarUber hinaus ist die Errichtung eines Ein-
kaufsmarktes mit einer Verkaufsfldche von maximal 800 m? geplant, der der Versorgung
des Hauptortes und der umliegenden Ortsteile im Gemeindegebiet dienen soll.

3.2. Ziele aus Fachgesetzen und Fachpldnen

3.2.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 01.06.2023 (LEP 2023) ist die Ge-
meinde Rattiszell als allgemeiner I&ndlicher Raum eingestuft. FUr die Gemeinde sind fol-
gende Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung zu berUcksichtigen:

Siedlungsstruktur
FiGchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter BerUcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (Grundsatz 3.1 LEP 2023).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdg-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begrindet nicht zur VerflUgung stehen (Ziel 3.2 LEP 2023).

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden. (Grundsatz 3.3 LEP 2023).

Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen (Ziel 3.3 LEP 2023).

Wirtschaftsstruktur

Die Standortvoraussetzungen fUr die bayerische Wirtschaft, insbesondere fUr die leistungs-
fahigen kleinen und mittelstndischen Unternehmen sowie fUr die Handwerks- und Dienst-
leistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (Grundsatz 5.1 LEP 2023).

Berucksichtigung der Ziele und Grundsdatze der Raumordnung und Landesplanung:

Die Gemeinde Rattiszell hat aufgrund der Nachfrage von vier Gewerbebetrieben sowie
eines Nahversorgers einen kurzfristigen Bedarfs fUr ca. 1,80 ha Gewerbefldche. Im Zuge des
Deckblattes Nr. 21 zum Fldchennutzungsplan mit Landschaftsplan wurden fUr die Entwick-
lung von Gewerbefl&dchen Standortalternativen untersucht und im Hinblick auf das Ziel 3.2
LEP 2023 dargelegt, dass vorhandene Innenentwicklungspotenziale aufgrund der Fidchen-
groBen, moglicher immissionsschutzrechtlicher Beeintrdchtigungen gegenuber Wohnbe-
bauung und Vorbehalt der Flidchen fur die Sicherung eines landwirtschaftlichen Betriebes
begrindet nicht zur VerfUgung stehen.

mks Architekten-Ingenieure GmbH - Am alten Posthof 1- 94347 Ascha - T 09961-94210 - ascha@mks-ai.de



Deckblatt Nr. 21 zum Fldchennutzungs- und Landschaftsplan Gemeinde Rattiszell
Begrindung / Umweltbericht zum Entwurf vom 18.09.2025 Seite 36 von 53

Bei der Standortprufung ist der vorliegenden Standort GE | Irlet” westlich der B20 und sUd-
lich der KreisstraBe SR 13 als ein gleichwertig gunstiger Standort bewertet. Ein unmitteloar
an den Hauptort Rattiszell angebundener Standort steht wegen der aus Ortsbildgrinden
schutzenwerten Landschaftsteile nicht zur VerfGgung. Der favorisierte Standort westlich der
B20 ist vom Hauptort Rattiszell und dem nérdlich liegenden Gewerbegebiet ,,Rattiszell” nur
durch die Uberregionale Verkehrsachse B20 Straubing-Cham getrennt. Die Gemeinde Rat-
tiszell macht aus diesem Grund die Ausnahme nach dem ersten Spiegelstrich zum Ziel 3.3
LEP 2023 geltend.

Die Gewerbefldchen werden entsprechend dem Grundsatz 3.3 LEP 2023 unter BerUcksich-
tigung der ortlichen landschaftlichen Gegebenheiten méglichst kompakt angeordnet, um
eine fingerartige Entwicklung in die Landschaft zu begrenzen. Die ausgewiesenen Fldchen
(ca. 2,6 ha nutzbare Gewerbefldche) werden auf den kurzfristigen Bedarf (ca. 1,80 ha)
sowie eine angemessene Bevorratung fur einen zusétzlichen mittelfristigen Bedarf (ca. 0,8
ha) ausgelegt.

Durch die Bereitstellung der Gewerbefl&dchen fUr eine Weiterentwicklung werden gemaB
dem Grundsatz 5.1 LEP 2023 die Standortvoraussetzungen fur die ortsansdssigen Betriebe
verbessert und die Wirtschaftsstruktur in der Gemeinde Rattiszell gestarkt.

3.2.2. Regionalplan Donau-Wald (RP 12)

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion 12 Donau-Wald. Die Fldche befindet sich nicht
innerhalb von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten, Vorranggebieten fUr die Gewinnung
von Rohstoffen oder von regionalen Grinzigen. Es gibt keine regionalplanerischen Festle-
gungen, die der geplanten Nutzung entgegenstehen. FUr die Bauleitplanung sind nach-
folgende Ziele der Regionalplanung (Stand 13.04.2019) im Planungsraum zu beachten:

B Il Siedlungswesen
1 Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht
erfolgen. Die Siedlungsentwicklung soll so weit als moglich auf die Hauptorte der Gemein-
den konzentriert werden (Grundsatz 1.1 RP12 2019).

Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen moglichst schonend in
die Landschaft eingebunden werden. FUr das Orts- und Landschaftsbild wichtige Sied-
lungsrander sollen erhalten und strukturreiche Ubergénge zwischen Siedlung und Freiraum
angestrebt werden (Grundsatz 1.3 RP12 2019).

B IV Wirtschaft
2 Regionale Wirtschaftsstruktur / Standortentwicklung

Zur Stabilisierung der wirtschaftlichen Entwicklung und zur Weiterentwicklung des Wirt-
schaftsstandortes soll in der Region eine mdglichst ausgewogene BetriebsgréBen- und
Branchenstruktur im Produzierenden Gewerbe und in den Dienstleistungsbereichen ange-
strebt werden (Ziel 2.2 RP12 2019). Dabei hat die Bestandspflege und Neuansiedelung
klein- und mittelst&ndischer Betriebe in Industrie, Handwerk, Handel und Dienstleistungsge-
werbe besondere Bedeutung (Grundsatz 2.2 RP12 2019).
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3 Industrie und Handwerk

In der gesamten Region soll die Leistungsfahigkeit von Industrie und Handwerk erhalten
und weiterentwickelt werden (Ziel 3.1 RP12 2019).

Hierzu ist es u. a. von besonderer Bedeutung, dass

- die erforderlichen Anpassungen an den Strukturwandel unterstitzt,

- die wirtschaftsnahe Infrastruktur weiter ausgebaut und

- bedarfsorientiert Industrie- und Gewerbegebiete an geeigneten Standorten zur Verfu-
gung gestellt werden (Grundsatz 3.1 RP12 2019).

Berucksichtigung der Ziele des Regionalplans:

Die Gemeinde Rattiszell hat einen kurzfristigen Bedarf an Gewerbefldchen im Umfang von
ca. 1,80 ha. Mit der Entwicklung von zundchst ca. 2,6 ha nutzbare Gewerbefldchen kann
der Bedarf abgedeckt werden und eine angemessener Anteil von 0,8 ha fur den mittelfris-
tigen Bedarf bevorratet werden. Insofern ist die vorliegende Planung als bedarfsorientierte
Entwicklung gemdaB dem Grundsatz 1.1 RP12 zu betrachten.

Die Gewerbefldchen liegen Nordwestlich des Hauptortes Rattiszell und kdnnen diesem un-
ter BerUcksichtigung des nordéstlich angrenzenden GE ,,Raftiszell* noch zugeordnet wer-
den. Die Flachen werden im Norden und Osten durch Waldfldéchen abgeschirmt. Nach
Westen und SUden sind Pflanzgebote fUr EingrGnungsmaBnahmen vorgesehen, so dass
auch dort eine angemessene landschaftliche Einbindung moglich ist. Eine Fernwirkung mit
weitreichenden nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild ist nicht zu erwarten.

Die Gewerbefldchen ermdglichen es, verschiedenen mittelstdndischen Betrieben kleiner
bis mittlerer GroBe sich am Standort Rattiszell zu entwickeln. Dadurch werden gemdadB dem
Grundsatz 2.2 RP 12 die Bestandspflege und Neuansiedlung unterstUtzt. Die bedarfs-ge-
rechte Ausweisung von Gewerbefl@chen an einem geeigneten Standort entspricht dem
Grundsatz 3.1 RP12.

3.3. Biotopkartierung Bayern
Im Plangebiet selbst oder unmittelbar angrenzend befinden sich keine Fidchen, die in der
Biotopkartierung Bayern erfasst sind.

3.4. Landschafisschutzgebiet Bayerischer Wald

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,,Bayerischer Wald*.

3.5. Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend wird der aktuelle Zustand des Plangebietes und die vorgesehene Nutzung
bezogen auf die Schutzguter gemaB § 1 Absatz 6 Nr. 7a BauGB (Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt), 7c BauGB (Mensch, Gesundheit), 7d
BauGB (KulturgUter und sonstige Sachguter) sowie 7 i BauGB (Wechselwirkungen der vor-
genannten SchutzgUter untereinander) dargestellt und die Umweltauswirkungen des Vor-
habens bewertet.
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3.5.1. Mensch

Bestand:

Das Plangebiet liegt ca. 340 m nordwestlich des Hauptortes Rattiszell unmittelbar westlich
der BundessstraBe B20 Straubing-Cham. Ca. 140 m &stlich befindet sich das bestehende
Gewerbegebiet ,,Rafttiszell”. Ca. 630 m sudlich befinden sich Wohngebd&ude der Streusied-
lung StraBhduser im AuBenbereich. Im unmittelbaren Nahbereich des geplanten Gewer-
begebietes grenzen keine empfindlichen Nutzungen an, die durch den entstehenden Ge-
werbeldrm schadlichen Umwelteinwirkungen ausgesetzt sind.

Schallemissionen sind von der &stlich angrenzenden BundessstraBe B20 auf das Gewerbe-
gebiet zu erwarten. GemdaB den Orientierungswerten der DIN 18005 Beiblatt 1 ,,Schallschutz
im Stadtebau* sollen die Beurteilungspegel fUr ein Gewerbegebiet die nachfolgenden
Werte nicht Uberschreiten:

- tags  06:00 Uhr —22:00 Uhr 65 dB(A)

- nachts 22:00 Uhr-06.00 Uhr 50 dB(A)

Daten liegen aus dem UmweltAtlas Bayern zu Ldrm an HauptverkehrsstraBen vor, anhand
derer die moglichen Umweltauswirkungen durch Larmimmissionen aus dem Verkehr der
BundesstraBe B20 abgeschdatzt werden kdnnen.

Der Larmindex LDEN ist ein Uber 24 Stunden gemittelter Immissionspegel, der aus den Pe-
geln LDay, LEvening und LNight fUr die Beurteilungszeiten Tag (6:00-18:00 Uhr), Abend
(18:00-22:00 Uhr) und Nacht (22:00-6:00 Uhr) ermittelt wird. Durch Gewichtsfaktoren von 5
dB(A) fUr die vierstUndige Abendzeit und 10 dB(A) fUr die achtstUndige Nachtzeit wird die
erhdhte Larmempfindlichkeit in diesen Zeiten berUcksichtigt. LDEN 2022 stellt die L&drmbe-
lastung an HauptverkehrsstraBen ausgedrickt durch den Ladrmindex LDEN gemdaB EG-Um-
gebungslarmrichtlinie dar.

FUr das Plangebiet markieren im &stlichen Randbereich die orangen FiGchen Werte von 60
— 64 dB(A), die westlich angrenzenden hellgrinen Fldchen Werte von 55-59 dB(A). Dem-
nach werden die stddtebaulichen Orientierungswerte fUr das Gewerbegebiet tagsuberim
gesamten Geltungsbereich nicht Uberschritten.

Uberlagerung Karte LDEN 2022 Um-
weltAtlas Bayern mit Plangebiet.

Quelle: mks Al, 08/2025

5R13

o

Der Larmindex LNight stellt die L&drmbelastung an HauptverkehrsstraBen im Nachtzeitraum
22:00 — 06:00 Uhr gemdaB EG-Umgebungslarmrichtlinie dar.
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FUr das Plangebiet markieren im &stlichen Randbereich die mittelgrinen FiGchen Werte
von 50 — 54 dB(A). Demnach werden die stadtebaulichen Orientierungswerte fir das Ge-
werbegebiet nachts nicht Uberschritten.

/’? Uberlagerung Karte LNight 2022 Um-
weltAtlas Bayern mit Plangebiet.

Quelle: mks Al, 08/2025

SR13

393

.
Pleilspitz

Nachteilige Umweltauswirkungen durch Ladrm aus den StraBenverkehr der BundesstraBe
B20 sind demnach nicht zu erwarten.

Die Ausweisung von Gewerbeflchen fUhrt zu nutzungsspezifischen Emissionen aus den
Gewerbebetrieben. Von den entstehenden Gewerbefldchen sind Ladrmemissionen auf
die ndchstgelegenen besiedelten Bereiche von Rattiszell, Euersdorf und den umliegen-
den Streusiedlungen moglich.

Auswirkungen:

Die Gemeinde Rattiszell hat zur Beurteilung der Auswirkungen von Gewerbeldrm die Erstel-
lung eines schalltechnischen Gutachtens fUr den Geltungsbereich des Bebauungs- und
GrUnordnungsplans GE ,Irlet” beauftragt. Der schalltechnische Bericht Nr. $2506069 des
BUros GeoPlan, 94486 Osterhofen, vom 22.08.2025 liegt dem Bebauungs- und Grinord-
nungsplan als verbindliche Anlage bei. Auf die Inhalte wird verwiesen.

Zum Schutz der néchstgelegenen Immissionsorte vor schadlichen Umweltauswirkungen
durch Larmemissionen sind fUr das Plangebiet auf abgegrenzten Emissionsbezugsfldchen
maximal zuldssige Emissionskontingente festgesetzt. Die festgelegte Hohe der einzelnen
Larmkontingente erfolgte aufgrund des Abstandes zu den maBgeblichen Immissionsorten
im Umgriff der Planfl&che sowie der Einhaltung der Immissionsrichtwerte. Aus diesem Grund
wurde eine baugebietsUbergreifende Gliederung nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch-
gefUhrt. FUr das geplante Gewerbegebiet wurde somit eine externe Gliederung vorge-
nommen bzw. es werden Festsetzungen im Verhdlinis zu anderen Gewerbe-gebieten (,,GE
Rattiszell-Erweiterung”) der Gemeinde getroffen. Im Gewerbegebiet ,,GE Rattiszell- Erwei-
terung”, gibt es Teilfldchen ohne schalltechnische Einschrdnkungen.

Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerdusche die in den nachfolgen-
den Tabellen angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 ,,Gerduschkontin-
gentierung" weder tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) Uberschreiten:
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_ . Emissionskontingent
Teilfliche: Emissionfsbf:zugsﬂéche dB(A)/m?
n Tag Nacht
TF1 = 1.675 65 55
TF 2 =6.188 65 55
TF 3 =3.296 65 55
TF 4 =3.519 65 55
TF 5 =2108 65 55
TF 6 =2.780 65 55
TET =2.378 65 55
TF 8 =1.714 65 55

Die Profung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5.

Ein Emissionskontingent im Sinne der DIN 45691 besitzt dabei lediglich jeweils die im Bebau-
ungsplan nachfolgend als ,,Emissionsbezugsfldche" dargestellte Fidche.

766850 7663900 766950 767000 767050 76?100g

o L
Ty % '?ﬁhmﬁﬁ—:!h

W

766700 766750 766800 766850 766900 766950 767000 767050 767100

Durch die getroffenen MaBnahmen ist zu erwarten, dass schadliche Umweltauswirkungen
durch Ladrmemissionen auf die ndchstgelegenen Immissionsorte nicht zu erwarten sind.
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Bewertung:
Durch die Plandnderung sind Auswirkungen mit einer geringen Erheblichkeit fur das Schutz-

gut Mensch zu erwarten.

3.5.2. Tiere / Pflanzen / Biologische Vielfalt

Bestand:

Die Uberwiegenden FiGchen im Plangebiet haben aufgrund der Nutzung als Intensivgrin-
land oder Acker eine geringe Lebensraumfunktion fUr Tiere und Pflanzen. Lediglich die
Geholzbestdnde im Nordosten an der B&dschung der KreisstraBe SR 13 sowie an der westli-
chen B&schung des Feldweges auf Flurnummer 772 haben eine hdhere dkologische Wer-
tigkeit.

Gesetzlich geschUtzte Fidchen oder Objekt im Sinne des § 30 BNatSchG / Artikel 23 Bay-
NatSchG sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutz-
gebieten im Sinne der § 23-29 BNatSchG und hat keine besondere Bedeutung fUr den Bi-
otopverbund (§ 12 BNatSchG).

Auswirkungen:

Zur PrGfung der Auswirkungen des Vorhabens im Hinblick auf artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestéinde nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auf gemeinschaftsrechtlich
geschutzte Arten (alle europdischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie)
wurde vom Vorhabenstrger eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) beauf-
tragt.

Die saP des Buros EISVOGEL - buro fur landschaftsdékologie, 94339 Leiblfing, vom 30.07.2025
liegt dem im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungs- und Grinordnungsplan GE ,,Irlet*
als Anlage bei. Auf die Inhalte wird verwiesen. Zusammenfassend kdnnen fur die relevan-
ten Artengruppen nachfolgende Aussagen getroffen werden:

Pflanzen
Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL (Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie) kommen im Wirk-
raum der MaBnahme nicht vor. Es ergibt sich keine Betroffenheit.

Sdugetiere

Fledermduse: Im Wirkbereich der MaBnahme sind keine geeigneten Lebensrume (alter
Baumbestand mit Hohlen, Spalten) vorhanden. Eine Betroffenheit durch das Vorhaben
kann ausgeschlossen werden.

Das Vorkommen von Arten des Anhangs IV FFH-RL kann im Wirkbereich der MaBnahme
aufgrund der Habitatausstattung fur weitere prifungsrelevante SGugetiere ausgeschlossen
werden.

Reptilien

Zauneidechse: Das Plangebiet wurde in drei Begehungen auf Vorkommen UberprUft. Es
konnten weder adulte noch juvenile Tiere nachgewiesen werden. Es ist davon auszuge-
hen, dass die Arte das Gebiet nicht besiedelt. Eine Betroffenheit durch das Vorhaben kann
ausgeschlossen werden.

Das Vorkommen von Arten des Anhangs IV FFH-RL kann im Wirkbereich der MaBnahme
aufgrund der Habitatausstattung fOr weiter prifungsrelevante Reptilien ausgeschlossen
werden.
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Amphibien

FUr die im Nahbereich vorhandenen Gewdsser konnte bei den Begehungen kein Nach-
weis von Amphibien erbracht werden. Es ist davon auszugehen, dass Amphibien diese
nicht besiedeln. Eine Betroffenheit durch das Vorhaben kann ausgeschlossen werden.

Libellen
Das Vorkommen von Arten des Anhangs IV FFH-RL kann aufgrund der Habitatausstattung
fUr profungsrelevante Libellen ausgeschlossen werden.

Kafer
Das Vorkommen von Arten des Anhangs IV FFH-RL kann aufgrund der Habitatausstattung
fUr profungsrelevante Ké&fer ausgeschlossen werden.

Tagfalter
Das Vorkommen von Arten des Anhangs IV FFH-RL kann aufgrund der Habitatausstattung
fUr profungsrelevante Tagfalter ausgeschlossen werden.

Schnecken und Muscheln
Das Vorkommen von Arten des Anhangs IV FFH-RL kann aufgrund der Habitatausstattung
fUr profungsrelevante Schnecken und Muscheln ausgeschlossen werden.

Hautflugler

SUdlich der KreisstraBe SR 13 befindet sich an der Oberkante der dortigen StraBenbdschung
ein Neststandort der GroBen Wiesenameise (Formica pratensis). Die Art ist gemdaB Anlage
1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) besonders geschutzt und unterliegt damit
den VerbotstatbestGnden nach § 44 BNatSchG. Eine Gefdhrdung des unmittelbaren
Neststandortes ist durch die geplanten BaumaBnahmen fUr die Anpassung der StraBenent-
wasserung im Zuge der Errichtung der Linksabbiegespur moglich (Bodenabtrag, Bodenla-
gerung, Befahren mit Baumaschinen). Zudem ist mit Beeintrdchtigungen des Nestumfeldes
durch die BaumaBnahmen (Befahren, Boden- und Baustofflagerung) zu rechnen, die zur
T6tung von Individuen fUhren kann.

Zur Vermeidung von Zerstérung des Nestes und Beeintrdchtigung des Nestumfeldes sind
VermeidungsmaBnahmen erforderlich (vgl. Punkt 5.2.1 saP vom 30.07.2025). Sind die vor-
gesehenen VermeidungsmaBnahmen bautechnisch nicht realisierbar, sind bauvorgrei-
fende CEF-MaBnahmen durchzufUhren: Das Nest mit dem Ameisenvolk ist in diesem Fall an
eine geeignete Stelle umzusiedeln (vgl. Punkt 5.3.1 saP vom 30.07.2025).

Durch die vorgesehenen VermeidungsmaBnahmen und ggf. umzusetzenden CEF-MaB-
nahmen kann das Eintreten von Verbotstatbestdnden fUr die GroBe Wiesenameise im
Sinne des § 44 Absatz 1 BNatSchG vermieden werden.

Europdische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
Insgesamt wurden in 6 Begehungen 32 Vogelarten erfasst und davon 14 profungsrelevante
Vogelarten festgestellt. 2025 wurden Ergdnzungsbegehungen zur Uberprifung auf das

Vorkommen von Rebhuhn und Wachtel durchgefUhrt.

Bei den bodenbrutende Feldvogeln sind Feldlerche und Wiesenschafstelze nachgewiesen.
Wachtel oder Rebhuhn sind im Gebiet und im Wirkbereich der Planung nicht
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nachgewiesen. Lediglich ein Nachweis des Fasans liegt vor. Wachtel oder Rebhuhn konn-
ten beiden Nachbegehungen 2025 im Gebiet und im Wirkbereich der Planung nicht nach-
gewiesen werden.

FUr die Feldlerche ist eine unmittelbare Betroffenheit nicht gegeben, da die Revierzentren
auBerhalb des Plangebietes und auBerhalb des 75m-Stérbeiches zu liegen kommen. Da
eine Besiedlung der Ackerfldchen Fl.-Nr. 771 nicht ausgeschlossen werden kann, sind zur
Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemdaB § 44 BNatSchG VergrdmungsmaBnahmen
erforderlich.

FUr die Wiesenschafstelze ist kein Brutnachweis erbracht. Analog zur Feldlerche ist die
Ackerfladche Fl.-Nr. 771 als potenzieller Lebensraum einzustufen. Die festgesetzten Vergra-
mungsmaBnahmen fUr die Feldlerche sind fur die Wiesenschafstelze ebenso wirksam. Es
sind keine weiteren MaBnahmen erforderlich.

Es sind fUr Feldlerche und Wiesenschafstelze keine MaBnahmen zur Sicherung der kontinu-
ierlichen dkologischen Funktionalitat (CEF-MaBnahmen) erforderlich

Bei den Baum-, Hecken- und Hohlenbewohnern sind Baumfalke, Dorngrasmucke, Gold-
ammer und Kuckuck im Untersuchungsraum nachgewiesen., Ein unmittelbare Betroffen-
heit besteht fUr die Arten nicht, da die Lebens- und Fortpflanzungsréume durch das Vor-
haben nicht betroffen sind.

Als Nahrungsgdste sind Mdusebussard, Rauchschwalbe, Rotmilan, Schleiereule, Schwarz-
specht, Star, Turmfalke und WeiBstorch im Untersuchungsgebiet nachgewiesen. Eine Be-
troffenheit ist nicht gegeben, da Lebens- und Fortpflanzungsrdume der Arten durch das
Vorhaben nicht berUhrt sind.

Zusammenfassende Bewertung:

Durch die Errichtung der geplanten Linksabbiegespur und der Gewerbefldchen werden
fUr die gemdnBs Bundesartenschutzverordnung besonders geschutzte GroBe Wiesenameise
die Verbotstatbestinde nach § 44 Absatz 1 1. V. mit Absatz 5 BNatSchG berGhrt. Unter
Anwendung der dargelegten VermeidungsmaBnahmen kann davon ausgegangen wer-
den, dass die lokale Population am Standort erhalten werden kann und eine nachhaltige
Verschlechterung und Schdadigung nicht eintritt. Sollten die VermeidungsmaBnahmen
bautechnisch nicht redlisierbar sein, kann durch die Umsiedlung des Nestes mit dem Amei-
senvolk an einen geeigneten Ersatzstandort das Eintreten von VerbotstatbestGnden im
Sinne des § 44 Absatz 1 BNatSchG fur die GroBe Wiesenameise vermieden werden (CEF-
MaBnahme).

FUr die prUfungsrelevanten Vogelarten Feldlerche und Wiesenschafstelze werden durch
die Baufldchen und den Stérbereich im Umfeld der Baufldchen und Randeingrinungen
die Verbotstatbestdnde nach § 44 Absatz 1 Nr. 4 i. V. mit Absatz 5 BNatSchG fUr die ge-
meinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europdischen Vogelarten nach Artikel 1 der
Vogelschutz-Richtlinie bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtline) berUhrt.

Unter Anwendung der dargelegten VermeidungsmaBnahmen kann davon ausgegangen
werden, dass potenziell geeignete Lebensrdume im Wirkbereich der MaBnahme nicht be-
siedelt werden. Dadurch werden die Verbotstatbest&nde nach § 44 Absatz 1 1. V. m. Ab-
satz 5 BNatSchG fur die nach § 15 BNatSchG zuldssigen Eingriffe im Hinblick auf die
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gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europdischen Vogelarten nach Art. 1 der
Vogelschutz-Richtlinie und Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie) nicht erfullt.

Das Vorhaben steht unter diesen Voraussetzungen in keinem Konflikt mit den Belangen des
speziellen Artenschutzes. Die MaBnahmen zur Vermeidung oder Minderung lassen erwar-
ten, dass die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfUllt bleibt und
eine Schadigung der lokalen Population nicht eintritt.

Durch MaBnahmen zur Gewerbegebietsbegrinung an den AuBengrenzen entstehen zu-
satzliche Brut- und Nahrungshabitate fUr die lokalen Populationen der nachgewiesenen
heckenbewohnenden Arten.

Bewertung:
Durch die Plandnderung sind Auswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt zu erwarten.

3.5.3. Boden

Bestand:

Das Vorhabensgebiet wird landwirtschaftlich als Grinland bzw. Acker genutzt. Der Unter-
grund wird durch einen homogenen Diatexit gebildet. Im Norden sind an der SR 13 klein-
réumig L6B- oder LoBlehmablagerungen zu finden. Der aufliegende Boden wird im Sudteil
fast ausschlieBlich durch Braunerde aus skelettfUhrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granit
oder Gneis) gebildet. Im Nordteil findet sich Uberwiegend Pseudogley-Braunerde und ver-
breitet pseudovergleyte Braunerde aus Schluff bis Schlufffon (Lésslehm). (Quelle: Umwelt-
Atlas Bayern, Typ 743 und Typ 13 Ubersichtsbodenkarte 1:25.000). Die B&dden weisen mit
Acker-/GrUnlandzahlen von 46 bis 47 eine mittlere Ertragsfahigkeit auf.

Bodenteilfunktionen Bewertungs- Bewertung Wertstufe
(§ 2 BBodSchG) Grundlagen
Standortpotential UmweltAtlas Boden: | Mittleres Entwicklungspotential
fUr die natlrliche Ve- | Carbonatfreie Stand- | fUr seltene / gefdhrdete Bio- | 3 (mittel)
getation orte mit Uber-wie- | toptypen
gend mittlerem Was-
serspeichervermo-
gen, noérdlicher Tell
mit hohem Wasser-
speichervermdgen
Wasserrickhaltever- UmweltAtlas Boden:
mogen bei Nieder- | Uberwiegend mittel | Potential als Wasserspeicher:
schlagsereignissen bis hoch, im noérdli- | mittel 3 (mittel)
chen Bereich mittel
Natirliche  Ertragsf@- | UmweltAtlas Boden:
higkeit landwirtschaft- | Mittel. Acker-/GrUn- | Zustandsstufe 3 bis 4 — mittlere | 3 (mittel)
lich genutzter Bdden | landzahlen 46-47 Ertragsfahigkeit
(Acker, Grunland)
Bodenschdatzungs-
karte: Lehm (L), san-
diger Lehm (sL)
Gesamiwert 3 (mittel)
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Der Gesamtwert der betrachteten Bodenfunktionen im Plangebiet wird als mittel einge-
stuft (mittlere FunktionserfGllung). Eine Beanspruchung von Boden mit hoher Schutzwirdig-
keit ist somit nicht gegeben.

Auswirkungen:

Der Boden wird durch die Uberbauung und Versiegelung verdndert und verliert teilweise
wesentliche Funktionen. Das Plangebiet wird topografisch durch AufschUttungen und Ab-
grabungen erheblich verdndert werden, da aufgrund der Hangneigungen Gelé&ndean-
passungen fur die Errichtung von Gebduden und ErschlieBungsanlagen notwendig sind.
Zur Sicherstellung einer funktionsféhigen Niederschlagswasserbeseitigung sind fUr die Par-
zellen 3-5 Mindestgel&dndehdhen festgesetzt, die Aufschittungen auf ein festgelegtes Min-
destniveau erfordern.

Durch die Festsetzung einer zul@ssigen Hohe von je 3 m fur Abgrabungen und Aufschittun-
gen wird den bewegten Gel@ndeverhdltnissen Rechnung getragen. Dadurch ist es den
Bauwerbern ermdglicht, einen Hohenausgleich innerhalb der Bauparzellen herzustellen,
der eine angemessene Bebauung ermdglicht. Durch die ErschlieBungsstraBe, Zufahrten,
Neben- und Lagerfldchen sowie Stellpldtze wird Boden versiegelt. Zur Begrenzung wurden
mit Ausnahme der ErschlieBungsstraBe fUr diese Fldchen wasserdurchldssige Beldge fest-
gesetzt. Des Weiteren ist fUr die Bauparzellen ein Mindestanteil von 20% der GrundstUcks-
fldche als unversiegelte Grunfldche festgesetzt.

Bewertung:
Durch die Plandnderung sind Auswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut

Boden zu erwarten.

3.5.4. Wasser

Bestand:

Wasserschutzgebiete und Oberflachengewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das
Gebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten und auBerhalb von wassersensib-
len Bereichen. Das Niederschlagswasser flieBt entsprechend der Topografie nach Nordos-
ten und Nordwesten ab, soweit es nicht Gber den belebten Boden in den Untergrund ver-
sickert. Aufgrund der Topografie und des geologischen Untergrundes ist nicht mit Grund-
wasser zu rechnen. Im Nordosten befindet sich auBerhalb des Plangebietes ein mit Gehal-
zen bestandener Teich, der Uber einen verrohrten Zulauf gespeist wird.

Auswirkungen:

Durch die Versiegelung fur die Baufldchen geht versickerungsfahiger Boden verloren. Ne-
ben dem Fldchenverbrauch fir Gebdude ftrifft dies vor allem auf zusatzliche Verkehrsfla-
chen und Nebenfldchen zu. Zur Verringerung der Auswirkungen sind fUr die Befestigung
von Mehrzweckstreifen, Nebenfldchen, Zufahrten und Stellplatzen wasserdurchléssige Be-
ldge festgesetzt. Das Niederschlagswasser aus dem Gewerbegebiet wird gesammelt und
einem RUckhaltebecken zugefUhrt. Von dort wird das Wasser Uber eine Rohrleitung dem
Graben aus Euersdorf kommend als Vorfluter zugeleitet.

Bewertung:
Durch die Plandnderung sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit fUr das Schutzgut Wasser

ZU erwarten.
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3.5.5. Luft

Bestand:

Das Plangebiet liegt an einem nach Nordost und Nordwest geneigten Mittelhang auBer-
halb von natUrlichen Luftaustauschbahnen. Wesentlich Vorbelastungen der Luftqualit&t
sind nicht vorhanden. Die im landlichen Raum Ublichen Geruchsemissionen aus landwirt-
schaftlicher Nutzung sind im Umfeld zu erwarten.

Auswirkungen:

Luftbelastungen entstehen tempordr durch den Baustellenverkehr (Abgase und Staube)
sowie teilweise durch die Bautdatigkeiten selbst. Der Umfang wird als verhd&ltnismdaBig gering
eingestuft und ist zeitlich begrenzt. Von den gewerblichen Gebduden sind gebietstypische
Emissionen aus Gebd&udeheizungen zu erwarten.

Bewertung:
Durch die Plan&nderung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut Luft zu

erwarten.
3.5.6. Klima

Bestand:

Das Vorhabensgebiet liegt an einem nach Nordost und Nordwest geneigten Mittelhang.
Der topografische Hochpunkt befindet sich auf einer Kuppe ca. 70 m stdlich der Plange-
bietsgrenze Die zu bebauenden Fldchen liegen auBerhalb von wichtigen Frischluft- oder
Kaltluftabflussbahnen. Fir den Kaltluftabfluss und den Frischluftaustausch wichtige Berei-
che (Waldflachen, Gewdssertalbereiche) werden durch das Vorhaben nicht berGhrt.

Auswirkungen:
Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf klimatischen Verhdlinisse.

Bewertung:
Durch die Plandnderung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit fUr das Schutzgut Klima

zZU erwarten.
3.5.7. Landschaft / Erholung

Bestand:

Das Plangebiet liegt an einem nach Nordosten und Nordwesten geneigten Mittelhang.
Dieser wird nach Osten und Norden durch Waldfldchen, nach Sudwesten durch mit he-
cken bestandene Boschungen abgeschirmt, so dass eine weitrdumige Einsehbarkeit Uber-
wiegend nicht gegeben ist. Aus Richtung Nordwesten ist das Geldnde aus den hdher ge-
legenen Bereich von Euersdorf kommend einsehbar und hat in diese Richtung eine gewisse
Fernwirkung.

Das Plangebiet liegt abseits maBgeblicher Naherholungsrdume um Rattiszell. Ortliche und
Uberoértliche Rad- und Wanderwege erstrecken sich durch das 800 m entfernte Kinsachtal
bzw. in 750 m Entfernung siddstlich von Rattiszell Richtung Eggerszell, Willerszell und Ram-
ling. Die im Plangebiet vorhandenen Feldwege werden von Anwohnern aus dem Sied-
lungsbereich der SchulstraBe fUr Spaziergdnge genutzt.
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Das Plangebiet ist durch den Verkehrsldrm der BundesstraBe B20 Straubing-Cham erheb-
lich vorbelastet und hat geringe Bedeutung fur die Naherholung.

Auswirkungen:

Durch die Gewerbegebietsentwicklung kommt es zu einer deutlichen Verdnderung des
Ortsbildes durch die entstehenden Gebdude und die topografischen Verdnderungen des
Geldndes. Durch Festsetzungen zur maximalen Wandhdhe, Dachform und zul&ssigen Ge-
ldndeveranderungen werden die Auswirkungen auf ein vertragliches MalB beschrankt.

Eine angemessene Eingrunung mit Bdumen und Str&duchern kann entlang der relevanten
Westseite und SUdseite zur freien Landschaft hin durch die festgesetzten Bepflanzungen
auf offentlichen und privaten Fldchen erreicht werden. Auch die voraussichtlich an der
Ostseite durch Auffullungen entstehenden Béschungen werden durch die festgesetzten
Pflanzungen mit Bdumen und Stréduchern angemessen landschaftlich eingebunden.
Durch die Lage an einem Mittelhang, der noch ca. 70 m nach SGden um weitere 7 m
Héhenmeter bis zur dortigen Kuppenlage ansteigt, wird ein Teil der Gebdude topografisch
abgeschirmt. Die festgesetzten Pflanzungen entlang der SUdseite stellen eine angemes-
sene landschaftliche Einbindung sicher.

Bewertung:
Durch die Plandnderung sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut Land-

schaft zu erwarten.
Auf die Erholung sind keine relevanten Auswirkungen zu erwarten.

3.5.8. Kulturguter / Sonstige Sachguter

Bestand:
Baudenkmdler oder Bodendenkmdler sind im Plangebiet sowie im Nahbereich nicht ver-
zeichnet. Sonstige SachguUter sind im Plangebiet nicht zu berUcksichtigen.

Auswirkungen:
Baudenkmdler sind nicht betroffen. Es sind keine Auswirkungen auf Bodendenkmdler zu
erwarten. Sonstige Sachguter sind nicht erkennbar betroffen.

Bewertung:
Durch die Plandnderung sind Auswirkungen fUr das Schutzgut KulturgUter nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Sachguter sind nicht zu erwarten.

3.6. Entwicklung des Gebietes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei NichtdurchfUhrung der Planung bleiben die FiGchen voraussichtlich als landwirtschaft-
lich genutzte Fidche erhalten. FUr die Gemeinde Rattiszell wirde dies bedeuten, dass for
die drtliche Nachfrage nach Gewerbefldchen kein adé&quates Angebot zur VerflGgung
steht und mit der Abwanderung ortlicher Betriebe in das Umland zu rechnen ist. Dies wirde
zu einer Schwdachung der értlichen Wirtschaftsstruktur beitragen.

Die Nahversorgung wdre weiterhin stark eingeschrdnkt, es mussten weiterhin weitere Wege
zum Einkaufen zurUckgelegt werden. Dies wirde die Aftraktivitat von Rattiszell als Wohn-
standort schwdéchen.
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3.7. MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Zur Vermeidung und Minderung von erheblichen Umweltauswirkungen auf die betroffenen
SchutzgUter k&dnnen auf der Ebene des Bebauungsplanes nachfolgende Festsetzungen
berUcksichtigt werden:

Schutzgut Mensch

- Festsetzung maximal zuldssiger Emissionskontingente LEK nach DIN 45 691 tags und
nachts zum Schutz vor schddlichen Larmeinwirkungen auf die ndchstgelegenen Im-
missionsorte.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

- Festsetzung von VermeidungsmaBnahmen fUr die GroBe Wiesenameise, ggf. Durch-
fOhrung von CEF-MaBnahmen (Umsiedlung)

- Festsetzung von VermeidungsmaBnahmen fUr bodenbritende Vogelarten.

- Festsetzung von Pflanzgeboten fUr Bume und Strauchhecken zur landschaftlichen Ein-
bindung und zur inneren Durchgrinung.

- Festsetzung von autochthonem Pflanzgut fur Bepflanzungen.

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen (Sockel, Streifenfundamente).

- Mindestabstand 15 cm zum Boden bei Einfriedungen.

- Festsetzung von MaBnahmen gegen Vogelschlag.

- Festsetzung insektenschonender AuBenbeleuchtung.

Schutzguiter Boden / Wasser

- Begrenzung der Gel@ndeverédnderungen durch Festsetzung maximal zul&ssiger Hohen
fOr AufschUttungen und Abgrabungen.

- Festsetzung von wasserdurchldssigen Beldgen fUr Mehrzweckstreifen, Nebenfl&dchen,
Stellplatze und Lagerfldchen

- BegrUnung von Flachd&chern

Schutzguiter Klima/Luft

- Standortwahl auBerhalb klimatisch bedeutsamer Fidchen.

- Festsetzung eines Mindestanteils der Dachfldchen fur Solarnutzung (Solarmindest-fla-
che)

- Festsetzung von Pflanzgeboten fir Bdume und Stréucher zur Verbesserung des lokalen
Kleinklimas.

Schutzguiter Landschaftsbild / Erholung

- Begrenzung der Héhe und Ausdehnung baulicher Anlagen durch Baugrenzen und
Festlegung maximal zuldssiger Wand- und Firsthohen.

- Begrenzung der Gel@ndeverédnderungen durch Festsetzung maximal zul&ssiger Hohen
fOr AufschUttungen und Abgrabungen.

- Festsetzung von Pflanzgeboten fUr B&ume und Strducher zur landschaftlichen Einbin-
dung und inneren Durchgrinung.

3.8. Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Die geplanten Vorhaben sind geeignet, Eingriffe im Sinne des § 14 BNatSchG zu verursa-
chen. MaBgeblich fur diese Einstufung sind die durch die Inanspruchnahme der Fidchen
einhergehende Verd@nderungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie die
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Inanspruchnahme von Boden durch Uberbauung. Die baulichen Anlagen fir ErschlieBung
und Gebdude fUhren zu einer nachhaltigen Verdnderung des Orts- und Landschaftsbildes.
Die Ermittlung des voraussichtlichen Ausgleichsbedarfs kann auf Basis des Leitfadens fur die
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und
Verkehr, Fassung Dezember 2021 abgehandelt werden. FUr die Abhandlung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung ist das Regelverfahren anzuwenden.

Auf der Ebene der Fldchennutzungsplanung kann der erforderliche Kompensationsbedarf
anhand der vorliegenden Angaben Uberschlagig ermittelt werden.

3.8.1. Bewertung Bestand
Die Bewertung des Bestandes erfolgt nach der Biotopwertliste der Bayerischen Kompensa-

tionsverordnung (BayKompV), Stand 28.02.2014. Innerhalb des Geltungsbereiches liegen
nachfolgende Biotop- und Nutzungstypen (BNT):

A1l Intensiv bewirtschafteter Acker

ohne oder mit stark verarmter Segetalvegetation.

Fldche 4.567 m2. 2 Wertpunkte
Gl11 Intensivgrinland

Fldche 30.828 m? 3 Wertpunkte
B112 Mesophile GebUsche, Uberwiegend heimisch

Fldche 152 m? 10 Wertpunkte
R11 Schilf-Landréhricht

Fldche 309 m? 10 Wertpunkte
V11 Verkehrsfldchen StraBenverkehr, Asphalt

Fldche 1.035 m? 0 Wertpunkte
Vv 31 Wirtschaftsweg, versiegelt wasserundurchldssig

Fldche 60 m? 0 Wertpunkte
V32 Wirtschaftsweg, versiegelt, wasserdurchldssig

Schotterbauweise. Fldiche 136 m? 1 Wertpunkt
V332 Wirtschaftsweg, Grinweg bewachsen

Fldche 692 m? 3 Wertpunkte
V51 Grinfldchen und Gehdlzbestdnde junger bis mittlerer

Auspragung entlang von Verkehrsfldchen

Fldche 1.205 m? 3 Wertpunkte

3.8.2. Eingriffsschwere

In die Eingriffsermittlung einbezogen werden alle Fldchen fUr ErschlieBungsanlagen /Ver-
kehrsfldchen, Regenrickhaltung, Erweiterung Linksabbiegespur SR13) sowie die geplanten
Bauparzellen, einschlieBlich deren private Grunfldchen. UnberUcksichtigt bleiben die &f-
fentlichen Grunfladchen, die erhalten bleiben und durch das Vorhaben keine nachteilige
Verdnderung erfahren.

FUr den Baubereich des Gewerbegebietes ist eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,80 zu
erwarten, die als Beeintrdchtigungsfaktor anzusetzen ist. FUr den Bereich des Regenruck-
haltebeckens wird aufgrund der Erdbauweise von einem mittleren Versiegelungsgrad von
0,40 ausgegangen
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Im Eingriffsbereich sind ausschlieBlich Fldchen geringer Wertigkeit 1 bis 5 Wertpunkte zu
berUcksichtigen:

BNT All Acker intensiv: 4.567 m?
BNT Gl11 GrUnland intensiv: 26.204 m?
BNT V32 Wirtschaftsweg Schotterbelag: 136 m?
BNT V51 StraBenbegleitgrin / StraBengehdlze: 504 m?
BNT V332 Wirtschaftsweg unbefestigt, Grunweq: 437 m?
Gesamiflache geringer Wertigkeit 31.848 m?

Im Eingriffsbereich Regenrickhaltebecken sind folgende Fldchen geringer Wertigkeit
(1 bis 5 Wertpunkte) zu berUcksichtigen:

BNT Gl1 GrUnland intensiv: 1.192 m?
BNT V332 Wirtschaftsweg unbefestigt, Grinweg: 210 m?
Gesamiflache geringer Wertigkeit 1.402 m?

Im Eingriffsbereich Regenrickhaltebecken sind folgende Fldchen mittlerer Wertigkeit (6
bis 10 Wertpunkte) zu berUcksichtigen:

BNT R11 Schilf-Landréhricht 309 m?
Gesamiflache geringer Wertigkeit 309 m?

3.8.3 Berechnung voraussichtlicher Kompensationsbedarf

Bewertung des Flache Wertpunkte Beein- Ausgleichs-
Schutzgutes Ar- (m?) (WP) trachti- Bedarf (WP)
ten gungsfak-
und Lebens- tor
radume
Gering (GE) 31.848 3 0.80 76.435
Gering (RRB) 1.402 3 0,40 1.682
Mittel (RRB) 309 8 0,40 989

- 11 1 -

- 12 1 -
hoch - 13 1

- 14 1 -

- 15 1
Summe Ausgleichsbedarf in Wertpunkien 79.106
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Planungsfaktor Begrindung Sicherung
Summe Abzug Planungsfaktor (max. 20%) %
Summe Ausgleichsbedarf gesamt (WP) 79.106

Eine Reduzierung durch Ansatz des Planungsfaktors kann auf der Ebene der Fldchennut-
zungsplanung noch nicht berUcksichtigt werden. Weitergehende MaBnahmen zur Eingriffs-
vermeidung bzw. Minimierung von Umweltauswirkungen kénnen im Rahmen der nachfol-
genden konkreten Bebauungsplanung zu einer Verringerung des Kompensationsbedarfes
um maximal bis zu 20% beitragen.

Vorl@ufig ist von einem uberschlagigen Kompensationsbedarf von 79.106 Wertpunkien
auszugehen.

3.8.4 Kompensation

FOr die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft erfolgt steht der Gemeinde
Rattiszell eine Okokontoflédche (O2 Flurnummer 277 Gemarkung Rattiszell) zur Verfogung.
Hier kann der erforderliche Kompensationsbedarf abgebucht werden.

3.9. Methodik / Grundlagen

Bestandsbeschreibung und Bewertung der SchutzguUter erfolgen verbal-argumentativ. For
die Erarbeitung des Umweltberichtes wurden nachfolgende Grundlagen herangezogen:
- Fldchennutzungsplan mit Landschaftsplan Gemeinde Rattiszell

- Biotopkartierung Bayern, FIS-Natur, Daten des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt,
Stand 11/2024.

- FFH-Gebiete Bayern, SPA-Gebiete Bayern, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzge-
biete, GeschUtzte Landschaftsbestandteile: FIS-Natur, Daten des Bayerischen Lan-
desamtes fUr Umwelt, Stand 11/2024.

- Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staats-ministeri-
ums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage, Januar 2003

- Landesentwicklungsprogramm Bayern, LEP 2023, Stand 01.06.2023.

- Regionalplan Region 12 - Donau-Wald, Stand 19.04.2021.

- Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Straubing-Bogen, Stand Septem-
ber 2008

- Denkmalviewer Bayern des Bayerischen Landesamtes fUr Denkmalpflege, Stand
11/2024.

- UmweltAtlas Bayern: Fachdaten Boden, Geologie, Naturgefahren. Bayerisches Lan-
desamt fur Umwelt, Stand 11/2024.
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- Ortliche Erhebungen, MKS Al, 2024, 2025

- Stellungnahmen von Behdérden und Tragern &ffentlicher Belange im Zuge der frihzei-
tigen Beteiligung.

- Stellungnahmen von Behdrden und Tragern offentlicher Belange im Zuge der frihzei-
tigen Beteiligung.

3.10. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aus den Dar-
stellungen des Fldchennutzungsplandeckblattes resultieren sind nicht erkennbar veran-
lasst.

3.11. Aligemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Rattiszell beabsichtigt die Entwicklung von Gewerbefldchen zur Deckung
des kurz- und mittelfristigen Bedarfes. Das Gewerbegebiet dient der Ansiedlung eines Nah-
versorgungsmarktes sowie fir mehrere mittelstndische Handwerks- und Gewerbebe-
triebe.

Durch die Aufstellung des Deckblattes Nr. 21 zum Flidchennutzungsplan soll ein Teil des kurz-
und mittelfristigen Bedarfs an Gewerbefldchen gedeckt werden. Die Auswirkungen des
Vorhabens auf die SchutzgUter wurden in einer Umweltprifung dargelegt, die Inhalte sind
im vorliegenden Umweltbericht ausgefuhrt. Aufgrund der Art der vorgesehenen Nutzung
sind bezogen auf die SchutzgUter Uberwiegend geringe bis mittlere Umweltauswirkungen
zu erwarten. Durch differenzierte Festsetzungen hinsichtlich Art und MaB der baulichen
Nutzung, zu zuldssigen AuffUllungen und Abgrabungen sowie Festsetzungen zur Baugestal-
tung und GrUnordnung kénnen insbesondere die zu erwartenden Auswirkungen auf die
SchutzgUter Boden, Wasser und Landschaftsbild in der nachfolgenden verbindlichen Bau-
leitplanung reduziert werden.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbest@dnde im Sinne des § 44 BNatSchG kénnen durch art-
spezifische VermeidungsmaBnahmen sowie durch MaBnahmen zur Aufrechterhaltung der
konfinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF-MaBnahmen) fUr die GroBe Wiesen-
ameise vermieden werden. FUr die Artengruppe Végel sind CEF-MaBnahmen nicht erfor-
derlich. Unvermeidbare Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft im Sinne des § 14
BNatSchG kénnen durch MaBnahmen auf einer externen Okokontofldche der Gemeinde
Rattiszell ausgeglichen werden.

Im Ergebnis sind die Auswirkungen des Deckblattes Nr. 21 zum Flachennutzungsplan mit
landschaftsplan als umweltvertraglich zu werten. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf
die Schutzgiter sind nicht zu erwarten.

Die abschlieBende tabellarische Bewertung der SchutzgUter soll einen unmittelbaren Uber-
blick geben und erfolgt in drei Stufen: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.
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SCHUTZGUT Baubedingte | Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Gesamt -Be-
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit wertung
Mensch gering gering gering gering
Tiere / Pflanzen / . . . .
Biotopvielfalt mittel mittel gering mittel
Boden hoch mittel gering mittel
Wasser mittel mittel gering mittel
Luft / Klima gering gering gering gering
Landschaftsbild mittel mittel gering mittel
Erholungseignung - - - nicht betroffen
Kulturgiiter Noch nicht erin erin Noch nicht ab-
vlturgu absché&tzbar gerng gerng schatzbar

4. Unterlagenverzeichnis
Bestandteil des Deckblattes Nr. 21 zum FiGchennutzungsplan sind folgende Unterlagen:

Plane:
Lageplan Deckblatt Nr. 21 Flidchennutzungsplan GE ,,Irlet”, M 1:5.000.

Texte:
Begrindung / Umweltbericht zum Deckblatt Nr. 21 Fi&chennutzungsplan GE ,,Rattiszell-SUd-
ost", Seite 1- 52.

Gutachten:

Hinweis:

Die naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Profung (saP) zum
Bebauungs- und Grunordnungsplan GE ,Irlet”, EISVOGEL - bUro fur landschaftsékologie,
94339 Leiblfing, 30.07.2025, Seiten 1-50, einschl. Anlagen 1 und 2, liegen dem im Parallel-
verfahren aufgestellten Bebauungs- und Grunordnungsplan GE ,Irlet" als Anlage bei.

Hinweis:

Der schalltechnischer Bericht Nr. S2506069 zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,,GE Irlet*
in Rattiszell* vom 22.08.2025, GeoPlan GmbH, Donau-Gewerbepark 5, 94486 Osterhofen,
Seiten 1-38, liegt dem im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungs- und Grinordnungs-
plan GE ,Irlet” als Anlage bei.
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