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BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

|1.1 Anlass und Ziel der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungs- und Grunordnungsplanes ist die Absicht der
Gemeinde Steinach ein kleines Gewerbegebiet auf einer Teilflache der FI. Nr. 1086,
Gmkg. Steinach am nordlichen Ortsteil von Steinach unmittelbar angrenzend dem Be-
triebsgelande der Saatzucht Steinach und sudlich des Steinachbaches zu entwickeln.

Die Saatzucht Steinach GmbH & Co.KG beabsichtigt auf der Flache die Errichtung eines
landwirtschaftlichen Getreidelagers und die Modernisierung der vorhandenen Trock-
nungsanlage fur Graser und Getreide. Aufgrund der unmittelbaren Lage direkt neben
dem vorhandenen Betrieb bietet sich diese Lage an.

Fur das betroffene Grundstick gibt es noch keinen Bebauungsplan. Damit ist das Vor-
haben aktuell auf Grundlage des geltenden Planungsrechtes nicht umsetzbar und ge-
nehmigungsfahig. Mit der Aufstellung eines Bebauungs- mit Griunordnungsplanes sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erweiterung des Betriebes geschaffen
werden. Dadurch kann auch die Funktion des Ortes als Arbeits- und Wohnstandort ge-
starkt und einer Abwanderung von Familien entgegengewirkt werden.

Das geplante Gelande soll als Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 Baunutzungsverordnung
ausgewiesen werden. So konnen u. a. die Auswirkungen der geplanten gewerblichen
Nutzung auf die Umgebung gepruft und bertcksichtigt, die Lage und Grdlke der bauli-
chen Anlagen und andere Betriebsteile gesteuert und neue, bisher mangelnde Regelun-
gen zur gestalterischen Einbindung und zur Okologischen Vertraglichkeit festgesetzt
werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grunordnungsplan umfasst eine Teilflache
der FI. Nr. 1086, Gmkg. Steinach mit einer GesamtgroRRe von ca. 7.365 m>.

|1.2 Verfahren

Bisher waren die Flachen dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Sondergebiet
(SO) SchloBberg Steinach, fur welchen als Art der baulichen Nutzung Sondergebiet fur
den gewerblichen Fremdenverkehr festgesetzt wurde, zugeordnet.

Der Bebauungsplan Sondergebiet (SO) SchloRberg Steinach wurde mit der Wirkung
vom 06. April 2022 aulRer Kraft gesetzt.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 31.03.2022 den Aufstellungsbeschluss flr
den Bebauungs- mit Griinordnungsplan, sowie die Anderung des Flachennutzungsplans
mittels Deckblatt Nr. 42 und des Landschaftsplans mittels DB Nr. 18 im Parallelverfahren
gemal § 8 Abs. 3 BauGB beschlossen.

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt.
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11.3 Ubersichtslageplan
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|1.5 Ubergeordnete Planungen

» Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.01.2020

Die Gemeinde Steinach liegt gem. der Strukturkarte im ,allgemeinen landlichen Raum® in
der Region 12 ,Donau-Wald"®.

Auszuge aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundsatze (G):

1. Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung
Bayerns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen:

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu ent-
wickeln. Alle lberértlich raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitspléatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Glitern geschaffen oder erhalten werden.

1.2 Demografischer Wandel
1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die
besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen die M&glichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplét-
zen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines afttraktiven Arbeits- und Lebensum-
felds insbesondere fiir Kinder, Jugendliche Auszubildende, Studenten sowie
ftir Familien und &ltere Menschen

genutzt werden.
1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschliel3lich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berticksichtigung der kiinftigen Bevélkerungs-
entwicklung und der 6konomischen Tragféhigkeit erhalten bleiben.

1.3 Klimawandel
1.3.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbeson-
dere durch [...]

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel

(G) Die rdumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen
raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen bertiicksichtigt werden.
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(G) In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Rdumen, sollen klimarelevante
Freiflichen von Bebauung freigehalten werden.

1.4 Wettbewerbsfahigkeit
1.41. Hohe Standortqualitét

(G) Die rdumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdéglicher
Standortqualitéten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teil-
rdumen gestérkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeits-
kréfte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle
Nachteile abgebaut sowie vorhandene Stérken ausgebaut werden.

2. Raumstruktur
2.1 Zentrale Orte
2.1.1 Funktion der Zentralen Orte

(G) Zentrale Orte sollen (iberdrtliche Versorgungsfunktionen fiir sich und andere Ge-
meinden wahrnehmen. In ihnen sollen lberértliche Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge geblindelt werden. Sie sollen zur polyzentrischen Entwicklung Bayerns bei-
tragen.

2.1.3 Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

(Z) Die Versorgung der Bevélkerung mit zentralbrtlichen Einrichtungen ist durch die
Zentralen Orte zu gewaéhrleisten. Hoherrangige Zentrale Orte haben auch die Ver-
sorgungsfunktion der darunter liegenden zentralértlichen Stufen wahrzunehmen.

(G) Mittelzentren sollen zentralbrtliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten.
2.1.4 Vorzug der Zentralen Orte

(Z) Bei der Sicherung, der Bereitstellung und dem Ausbau zentralbrtlicher Einrichtungen
ist Zentralen Orten der jeweiligen Stufe in der Regel der Vorzug einzurdumen. Hier-
von kann abgewichen werden, wenn es andernfalls zu nicht hinnehmbaren Ein-
schrénkungen der Versorgungsqualitdt oder zu unverhéltnismagigen finanziellen
Mehrbelastungen kommen wiirde.

2.1.5 Konzentration von Einrichtungen

(Z) Die zentralértlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs- und Versor-
gungskernen der Zentralen Orten zu realisieren. Ausnahmen sind nur zuléssig,
wenn im Siedlungs- und Versorgungskern geeignete Fldchen oder notwendige Ver-
kehrsinfrastrukturen nicht zur Verfligung stehen oder wenn es zu Aftraktivitatsein-
bullen im Siedlungs- und Versorgungskern kommen wiirde.

2.2 Gebietskategorien
2.2.1 Abgrenzung der Teilrdume

(G) Den sich aus der Raum- und Siedlungsstruktur ergebenden unterschiedlichen
raumordnerischen Erfordernissen der Teilrdume soll Rechnung getragen werden.

[..]

2.2.2 Gegenseitige Ergdnzung der Teilrdume
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(G) Die Verdichtungsrdume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer
spezifischen rdumlichen Gegebenheiten ergédnzen und gemeinsam im Rahmen ih-
rer jeweiligen Entwicklungsmadglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des gan-
zen Landes beitragen.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums
(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-
chern und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschatftliche Vielfalt sichern kann.

3 Siedlungsstruktur
3.1 Fldachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Bertiicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potentiale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen.

5 Wirtschaft
5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die
leistungsféhigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fir die Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbewerbsfdhige Tourismuswirtschaft sol-
len erhalten und verbessert werden
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Berucksichtigung:

Es erfolgt gem. den Zielen und Grundsatzen des LEP's eine nachhaltige Sicherung und
Weiterentwicklung des landlichen, innerortlichen Raumes durch ein mafdvolles und be-
darfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungsflache fir ein kleines Gewerbegebiet mit
Gewerbetrieben aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe sowie Ge-
schafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude. Zudem kann eine Starkung und Sicherung von
vorhanden Gewerbebetrieben erfolgen, welche Erweiterungsflachen suchen.

Der vorliegende Bereich stellt sich als stadtebaulich geeignete Flache dar, da eine direk-
te Anbindung an eine bestehende Bebauung (stadtebaulich integrierte Lage) sowie eine
vorhandene Erschliel3ung Uber die Wittelsbacher Stral3e besteht. Es ist zwar eine Bricke
uber den Steinachbach vorhanden; fur die Erschlie3ung ist eine neue Brucke Uber den
Steinachbach geplant. Eine Zersiedelung wird somit vermieden. Arbeitsplatze kénnen
durch diese Ausweisung geschaffen werden und somit Lebens- und Arbeitsraume gesi-
chert werden. Es erfolgt eine ressourcenschonende Umsetzung mit wirtschaftlicher Er-
schliefungsplanung unter Einbeziehung vorhandener Strallen und Wege. Eine wirt-
schaftliche Ver- und Entsorgung kann gesichert werden.

Der Geltungsbereich liegt aul3erhalb von 6kologischen Vorrangflachen.

> Regionalplan Region Donau-Wald (RP 12) Stand 01.09.2013

Laut der Raumstrukturkarte (Stand 2008) des Regionalplans Region Donau-Wald liegt
die Gemeinde Steinach im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderen Ma-
Ren gestarkt werden soll sowie im Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum. Au-
Rerdem liegt Steinach im Bereich der Entwicklungsachse Straubing-Cham.

Gem. der Karte Nah- und Mittelbereiche liegt die Gemeinde im Nahbereich des Ober-
zentrums Straubing und des Mittelzentrums Bogen.

Auszuge aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundsatze (G):
A | - Leitbild
1

(Z2) Die Region soll zur Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen kiinftiger
Generationen nachhaltig entwickelt werden. In ihrer Gesamtheit und in ihren Teil-
r@umen soll sie so entwickelt und gestarkt werden, dass die sich aus der Lage
inmitten Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum
Donauraum ergebenden Herausforderungen bewaéltigt und gleichwertige Le-
bens- und Arbeitsbedingungen in allen Regionsteilen geschaffen werden.

(G) Dabei sind insbesondere anzustreben:

- die Erhaltung bestehender und die verstarkte Schaffung von Erwerbsmég-
lichkeiten

- eine verbesserte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen in rdumlich und
zeitlich zumutbarer Entfernung

- die Bewahrung des reichen Kulturerbes,

- die Erhaltung der Schénheit und Vielfalt der Landschaft

[...]

3

(G) Es ist anzustreben, den Wandel in Wirtschaft und Gesellschaft aktiv zu begleiten.
[...]
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B Il — Siedlungswesen
1 Siedlungsentwicklung
1.2

(G) Die fiir die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten und
behutsam weiterentwickelt werden.

1.3

(G) Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen méglichst schonend in die
Landschaft eingebunden werden. Fiir das Orts- und Landschaftsbild wichtige
Siedlungsrénder sollen erhalten und strukturreiche Ubergénge zwischen Sied-
lung und Freiraum angestrebt werden.

1.4

(G) Es ist von besonderer Bedeutung, dass der Nachfrage nach Siedlungsflachen
durch eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik Rechnung getragen wird.

B IV —W/irtschaft

3. Industrie und Handwerk
3.1
(Z) In der gesamten Region soll die Leistungsféhigkeit von Industrie und Hand-

werk erhalten und weiterentwickelt werden.
(G) Hierzu ist es u. a. von besonderer Bedeutung, dass

- die erforderlichen Anpassungen an den Strukturwandel unterstiitzt,
- die wirtschaftsnahe Infrastruktur weiter ausgebaut und

- bedarfsorientiert Industrie- und Gewerbegebiete an geeigneten Standorten zur
Verfligung gestellt werden.

3.2

(G) Es ist anzustreben, dass an geeigneten Standorten die glinstigen infrastrukturel-
len Voraussetzungen der vorhandenen Bandinfrastruktureinrichtungen fiir indust-
riell-gewerbliche Vorhaben genutzt werden.

4. Handel und Dienstleistungen

4.1

(Z2) In der gesamten Region soll auf eine ausreichende Versorgung der Bevélkerung
und der Wirtschaft mit Waren und Dienstleistungen hin-gewirkt werden.

4.2

(Z) Die Grundversorgung der Bevélkerung mit Glitern des tédglichen Bedarfs soll in

allen Gemeinden der Region sichergestellt werden.
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Berucksichtigung:

Mafvolle Flachenausweisung in angebundener Lage fur den ortlichen Bedarf. Die Er-
schlieBung ist gewahrleistet. Die Grundversorgung der Bevdlkerung sowie Lebens- und
Arbeitsrdaume kdnnen somit weiterhin gesichert und auch zusatzlich geschaffen werden.
Die Ziele der Regionalplanung sind durch die Plananderung nicht beruhrt.

Der vorliegende Bebauungs- mit Griinordnungsplan regelt die bauliche Entwicklung des
geplanten Gewerbegebietes, seine Einbindung in die Umgebung, berlcksichtigt dabei
benachbarte Bauformen und trifft verbindliche Aussagen zur Eingriffsminimierung und -
vermeidung gem. § 15 BNatSchG.

» Flachennutzungsplan

Mit Bescheid der Regierung von Niederbayern vom 13.05.1986 (Nr. 420-4621/933) und
vom 09.06.1986 (Nr. 420-4621/955) wurde fur die Gemeinde Steinach ein Flachennut-
zungsplan genehmigt. Darin ist das geplante Gebiet als Sondergebiet fur Freizeit und
Erholung und im &stlichen Bereich als ortsgliedernde Grunflache dargestellit.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan — ohne Mafstab
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» Landschaftsplan

Fir die Gemeinde Steinach liegt ein am 07.11.2002 in Kraft getretener Landschaftsplan
(LP) vor, genehmigt vom Landratsamt Straubing-Bogen mit Bescheid vom 11.06.2003,
Nr./AZ 41-610. Dieser stellt den Bereich als Sondergebiet fur Freizeit und Erholung, im
Osten mit vorhandenen Gehdlzbestand und als ortsgliedernde Grunflache dar.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Landschaftsplan — ohne Maf3stab

1.6 Derzeitige Nutzung

Die Ausgangsflache stellt sich derzeit als geschotterte Flache (Brache und Lagerflache)
dar. Im Norden grenzt unmittelbar der Steinachbach, dahinter die Saatzucht Steinach als
gewerbliche Nutzung an. Dieser Bereich ist im Flachennutzungsplan und Landschafts-
plan als Sondergebiet (SOF) ausgewiesen, nach Osten ist eine Grinflache eingetragen,
welche sich derzeit als Brachflache darstellt. Nach Suden und Westen grenzt Gehdlzbe-
stand an, welcher z. T. stark zurickgenommen wurde. Die Wurzelstocke sind teilweise
noch vorhanden. Im Sudosten grenzt gewerbliche Nutzung und der Ort Steinach mit
Wohnbebauung an. Im Sidwesten bzw. Westen grenzt ein Schotterweg mit angrenzen-
dem Gehdlzbestand und dem Schloss Steinach an.

Das Uberplante Gebiet ist relativ eben, es steigt von Westen (ca. 331 m. U. NHN) nach
Osten (ca. 332 m U. NHN) leicht an. Auf dem Gelande war friher ein Stadel vorhanden,
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welche jedoch abgebrochen wurde. Z. T. sind noch Gelandeaufschuttungen vorhanden,
welche die Zufahrten/Rampen in das ehemalige Gebaude mdglich machten.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine ausgewiesenen Landschaftsschutzgebie-
te, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschutzte Landschaftsbestandteile bzw.
geschutzte Naturdenkmale. Der Planungsraum befindet sich vollstandig im Naturpark
.Bayerischer Wald“. Das amtlich ausgewiesene Biotop mit der Nr. 7041-0152-001 ,He-
ckenstruktur nordlich von Schlof3 Steinach,, ist im Geltungsbereich nicht mehr bzw. nur
noch zum Teil vorhanden. In ca. 30 m Entfernung von der westlichen Geltungsbereichs-
grenze befindet sich das amtlich kartierte Biotop ,Schlo3berg Schlo3 Steinach® mit der
Nr. 7041-0151-001.

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas liegen im Planungsgebiet selbst keine eingetrage-
nen Bodendenkmaler. Allerdings ist nicht auszuschliel3en, dass sich auch im Geltungs-
bereich bislang unbekannte Denkmaler befinden. In ca. 90 m der sudwestlichen Gel-
tungsbereichsgrenze befinden sich zwei bekannte Bodendenkmaler.

Im Geltungsbereich selbst liegen keine Baudenkmaler oder Ensembles gemafl® Art. 1
Abs. 2 und 3 DSchG. Im naheren Umfeld (ca. 90 m sudwestlich) befindet sich ein be-
kanntes Baudenkmal.

Das Plangebiet befindet sich gemal dem Umwelt Atlas Bayern aul3erhalb von sog. was-
sersensiblen Bereichen, Hochwassergefahrenflachen HQ exrem bzw. der Hochwasserge-
fahrenflachen HQio0 (Uberschwemmungsgebiete und Hochwassergefahrenflachen) des
Steinachbachs.

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogel-
schutz-Richtlinie) sind aufgrund der direkt angrenzenden vorhandenen gewerblichen
Nutzungen keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu be-
furchten.

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde auf der Flache nicht bekannt.

1.7 Planungsauftrag |

Der Planungsauftrag zur Erstellung der Unterlagen zum Bebauungs- mit Grinordnungs-
plan wurde dem Landschaftsarchitektur- und Stadtplanungsbiro HEIGL in Bogen erteilt.

22-72-01-P Seite 13 von 43



andschaftsarchitekeur Fassung des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses vom 21.12.2023
stadtplanung

e Bebauungs- und Griinordnungsplan Gewerbegebiet ,Steinach Nord*“
% HEIGL Begriindung mit Umweltbericht

2. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

2.1 Grundzuge der Planung

Grundzuge der Planung sind die Steuerung des Males der Bebauung auf den im Plan-
gebiet liegenden Grundstick, insbesondere durch Festsetzungen zur Grund- und Ge-
schossflache, sowie zur Wandhohe auf ein der Lage im Gewerbegebiet angemessenes
und dem stadtebaulichen Konzept entsprechendes Mal3. Aufderdem sind die Unterbrin-
gung der Stellplatze sowie die innere Durchgrinung wesentliche Grundzuge der Pla-
nung.

|2.2 Stadtebauliches Konzept

Zielsetzung der Gemeinde Steinach ist es, einen Standort flr ein Gewerbegebiet zu
schaffen, um die Betriebserweiterung der Saatzucht Steinach zu erméglichen.

Mit der geplanten Ausweisung eines Gewerbegebietes wird in angebundener Lage eine
Entwicklung der gewerblichen Nutzung an dieser Stelle nordlich des Ortsteils Steinach
ermdglicht um eine Betriebserweiterung zu ermdglichen. Es ist geplant, die vorhandene
Trocknung zu erneuern und zu modernisieren. In diesem Schritt soll auch die vorhande-
ne Getreide-Lagerung auf den neuesten Stand gebracht werden. Die geplante Investition
stellt eine Effizienzsteigerung und Ressourcenschonung dar und die fossilen Brennstoffe
werden in der Prozesswarme wie auch bei der Gebaudewarme fast ausschlielich auf
regenerative Energien umgestellt. Dazu wird zu der Erneuerung der Trocknung und La-
gerung auch die Heizung am Standort modernisiert.

Die Flache wird von Westen her Uber die Wittelsbacherstraf’e und dann Uber das Be-
triebsgelande der Saatzucht Steinach von Norden her Uber eine neue Zufahrt mit Bricke
Uber den Steinachbach erschlossen.

An der Nordseite des Schlossberges Steinach sind groRere Gehdlzbestande vorhanden,
ebenfalls auf der Sudseite des Grundstuckes. Von Suden und Westen ist der Gewerbe-
standort nicht sichtbar. Auch im Osten befinden sich auf den benachbarten Grundstu-
cken dichtere Gehodlzbestande. Zur landschaftlichen Einbindung sind daher keine groie-
ren Mallnahmen geplant. Zur Inneren Durchgriinung sind aber je 1.000 m? Grundstlcks-
flache sowie zusatzlich pro 5 Pkw-Stellplatze ein groRkroniger Einzelbaum oder ein
Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen, um ein Mindestmal} an optisch wirksamer, priva-
ter Durchgrunung der Parzelle zu erzielen.

Wegen der guten Verkehrsanbindung, den topographischen Voraussetzungen fur eine
schonende Einbindung in das Landschaftsbild und der guten Erschlieung ist der vorge-
schlagene Standort nordlich des Ortes Steinachs fur die Realisierung der gegenstandli-
chen Bauleitplanung geeignet.

|2.3 Art und MaRB der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen

Es wird ein Gewerbegebiet gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind im Gewerbegebiet Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze
und offentliche Betriebe sowie Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude. Die Aus-
nahmen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.
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Im Bebauungsplan ist das Mald der baulichen Nutzung verbindlich geregelt. Die im Plan
festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) bezieht sich auf die Flachen der oberirdischen bauli-
chen Anlagen gem. § 19 Abs. 2 BauNVO.

Die Festsetzungen Uber das Mal} der baulichen Nutzung wurden unter Anwendung des
§ 17 BauNVO getroffen.

Die Grundflachenzahl flir das Gewerbegebiet wird mit maximal 0,6 festgesetzt, eine Ge-
scholdflachenzahl wird mit maximal 0,6 festgesetzt.

Die Grundflache ist maligebend fir die entwasserungstechnischen Berechnungen sowie
fur die Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschaft. Baurechtliche Ausgleichsmal}-
nahmen sind notwendig und werden im Umweltbericht ermittelt.

Zulassig sind Gebaude mit maximal 1 Vollgeschol3. Das Mal} der baulichen Nutzung ist
durch Planzeichen festgesetzt. Untergeordnete Bauteile sind bis zu einer Tiefe und Brei-
te von 1,50 m aul3erhalb der Baugrenzen zulassig.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes wird die Héhenentwicklung geregelt. Die
zulassigen Wandhohen werden als Hochstmal® auf max. 15,0 m, maximal zulassigen
Firsthohen auf 17,0 m festgesetzt. Als Wand- und Firsthohe gilt das Mal3 von der Oberkan-
te des Hohenbezugspunktes bis zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut im
Bereich der Traufe.

Die Hohenbeschrankungen gelten nicht fur technische Dachaufbauten von untergeord-
neter Bedeutung wie z. B. Kamine und Luftungsanlagen sowie fur Solar- und Photovolta-
ikanlagen. Zulassig ist eine Uberschreitung bis max. 1,50 m Hohe. Technische Aufbau-
ten sowie Solar- und Photovoltaikanlagen sind von den Auflienwandflachen des Gebau-
des mind. 1,50 m zur Dachinnenflache abzurtcken.

2.4 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

Im Gewerbegebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen
geregelt. Es werden folgende Baugrenzen festgesetzt: Bauliche Anlagen sowie Neben-
anlangen im Sinne des § 14 BauNVO und Gebaulichkeiten gem. Art. 6 (9) BayBO sind
nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig, ausgenommen Werbeanlagen.

Aulierhalb der festgesetzten Baugrenzen sind bis auf Stitzmauern und Flachen fur den
Gastank keine weiteren baulichen Anlagen zulassig.

Fur die Abstandsflachen gelten die Regeln des Art. 6 BayBO.

|2.5 Dachform, Dachaufbauten, Dachbegriinung

Als Dachformen der maximal eingeschossigen Gebaude sind nur Sattel- und Pultdacher
mit Sandwichplatten zulassig.

Um negative gestalterische Wirkungen auf die benachbarten Gebiete zu vermeiden,
werden Dachaufbauten und technische Anlagen in ihrer Zweckbestimmung, Lage, Grolke
und Hohe in Abhangigkeit zur Nutzung beschrankt.

Die Hohenbeschrankungen gelten nicht fur technische Dachaufbauten von untergeord-
neter Bedeutung wie z. B. Kamine und Luftungsanlagen sowie fur Solar- und Photovolta-
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ikanlagen. Zulassig ist eine Uberschreitung bis max. 1,50 m Hohe. Technische Aufbau-
ten sind von den AuRenwandflachen des Gebaudes mind. 1,50 m zur Dachinnenflache
abzuricken.

Mit dem Ziel einer homogenen Dachlandschaft inklusive deren moglicher Ausstattung mit
Solar- und Photovoltaikanlagen, werden Sattel- bzw. Pultdacher mit einer Neigung zwi-
schen 18° bis 25° festgesetzt.

2.6 Verkehr, Stellplitze |

Die Verkehrserschlieung ist Uber die Wittelsbacherstral’e Uber eine neue Zufahrt mit
Brucke Uber den Steinachbach von Norden Uber das Betriebsgelande auf das Gewerbe-
gebiet vorgesehen. Stellplatze sind auf dem Grundstlck nicht vorgesehen. Lediglich eine
befestigte Umfahrung ist notwendig, welche die die zweckmalige Nutzung des Gebau-
des ermoglicht.

|2.7 Werbeanlagen |

Es werden Festsetzungen getroffen, die den Umfang an Werbung wirkungsvoll regein
und optische Beeintrachtigungen minimieren, ohne Werbung grundsatzlich zu unterbin-
den. Werbeanlagen sollen nur hinweisenden Charakter haben und den Standort von Un-
ternehmen kenntlich machen.

Es sind deshalb Werbeanlagen nur auf baulich genutzten Grundstucken, auch aul3erhalb
der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Werbeanlagen an Gebauden sind nur auf der Fassadenflache mit einer Flache von max.
50 m? je Gebaudeseite zulassig.

Unzulassig sind im Ubrigen Dachwerbeanlagen, Werbeanlagen an Zaunen, Einfriedun-
gen und Nebengebauden, Werbeanlagen mit Blink- und Wechselbeleuchtung, laufende
Schriften und sich bewegende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen zur Fremdwerbung.

Es werden max. drei Fahnenmasten mit Werbefahnen bis zu einer Masthéhe von 6,0 m
und einer Fahnenflache von max. 6,5 m? je Grundstuck zugelassen.

Werbeanlagen durfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Stra3enverkehrs nicht beein-
trachtigen.

Je Grundstuck ist max. ein freistehender Einfahrtspylon mit einer vorder- und rickseiti-
gen Werbeflache von je max. 2,5 m?, einer max. Breite von 0,30 m und bis zu einer Hohe
von 4,0 m zulassig.

|2.8 Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauer, Einfriedungen |

Aufschittungen und Abgrabungen (Gelandemodellierungen) sind im gesamten Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes bis zu einer Hohe von max. 4,0 m, jeweils bezo-
gen auf das Urgelande, zulassig. Mit evtl. Aufschittungen oder Abgrabungen entlang
von Grundsticksgrenzen ist ein Mindestabstand von 0,50 m und eine Bdschungsnei-
gung von 1:3 oder flacher einzuhalten.
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Die Ausbildung von Stutzmauern bis zu einer Hohe von 4,0 m innerhalb des Grundstu-
ckes ist zulassig (gemessen ab Urgelande).

Entlang von Grundstucksgrenzen sind Stutzmauern unzulassig.

Zulassig sind max. 2,0 m hohe, transparente Einfriedungen aus Maschendraht oder Me-
tallgitter.

Die Hohe der Einfriedungen richtet sich nach der naturlichen oder endgultigen Gelande-
oberkante. Um das Unterkriechen von Kleintieren zu ermoglichen, ist zwischen Unterkante
Einfriedung und Oberkante Gelande ein Abstand von 0,15 m einzuhalten.

Die Zaunsaulenbefestigung ist jeweils nur durch Einzel- bzw. Punktfundamente zulassig.
Mauern, Streifenfundamente und Sockel sind nicht zulassig.

Die Grundstucksein- und ausfahrt kann mit Toranlagen oder Schranken versehen werden.

Im Anschluss an 6ffentliche Flachen sind geplante Einfriedungen innerhalb der festgesetz-
ten Pflanzstreifen zu errichten, so dass die Pflanzflachen jeweils aul3erhalb zu liegen
kommen.

Bei samtlichen Erdarbeiten sind die die materiell-rechtlichen Vorgaben des Bodenschutz-
rechts, § 12 BBodSchV, einzuhalten.

|2.9 Griinordnungskonzept

Zur Minimierung des Eingriffs und hinsichtlich des Schutzgutes Landschaft werden pri-
vate Grinflachen und Ausgleichsflachen festgesetzt.

2.9.1 Planungsgrundlagen

Die Grunflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen anzu-
legen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in der Pflanzperiode
nach Erstellung der jeweiligen Gebaude fertig zu stellen. Die Pflanzqualitat fur Pflanzun-
gen muss den Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entspre-
chen.

Die Mindestpflanzgréfien der im Plan dargestellten Einzelbdume sind im Folgenden an-
gegeben; es bedeuten: H=Hochstamm, Sol.=Solitar, 3xv=3 x verpflanzt,
Stu=Stammumfang in cm, 0.B./m.B. = ohne/mit Wurzelballen.

Falls in ausreichenden Stuckzahlen vorhanden, ist standortgerechtes, autochthones
Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestanden abstammende Gehdlze) zu verwenden. Na-
delgehdlze sind nicht zulassig.

Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem Krauter- und Staudenanteil
vorzunehmen. Entwicklung zu extensiven Wiesenflachen ohne jegliche Dingemalinah-
men.

Flachen, welche nicht der Zuwegung dienen sind gartnerisch und naturnah zu gestalten.
Eine Flachenversiegelung ist auf ein Minimum zu reduzieren, flachendeckendes loses
Steinmaterial sowie Schuttungen, welche keine Vegetationsschicht besitzen, sind unzu-
lassig.
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|2.9.2 Private grinordnerische Manahmen

Zu einer optisch wirksamen, inneren Mindestdurchgranung sind insgesamt 10 % der jewei-
ligen Grundstlcksflachen mit Gehdlzen (Strauchern und Heistern) zu bepflanzen, davon
sind mind. 5 % baumartige Gehdlze zu verwenden. Je 1.000 m? Grundstiicksflache sowie
zusatzlich pro 5 Pkw-Stellplatze ist ein grol3kroniger Einzelbaum oder ein Obstbaum als
Hochstamm zu pflanzen.

Weitere grunordnerische Malinahmen auf privatem Grund sind im Kap. 1.10 (Aufschat-
tungen, Abgrabungen und Stutzmauern) und Kap. 2 der Festsetzungen enthalten.

Auf den privaten Grunflachen sind bauliche Anlagen gem. Art. 2 Abs. 1 BayBO unzulas-
sig. Hiervon ausgenommen sind Werbeanlagen.

Zur ausreichenden Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen ist je Einzelbaum im Stell-
platzbereich ein Baumbewasserungsset einzubauen. Fur Baumstandorte im Stralden-
raum ist gem. FLL je Einzelbaum ein Volumen von mind. 12 m? zur Verfligung zu stellen.
Die Malde dienen u. a. der Sicherung eines angemessenen Standraumes zur Wurzelbil-
dung und -verankerung sowie der Versickerung und Ruckhalten von Niederschlagswas-
ser durch die Wurzeln.

Samtliche Pflanzungen sind mit Rinde, Hackschnitzel 0.a. zu mulchen, fachgerecht zu
pflege und in frei wachsender naturlicher Kronenform dauerhaft zu erhalten. Einklrzun-
gen der Krone und insbesondere des Leittriebes sind unzulassig. Gehdlze mit eingekurz-
ten Kronen bzw. Leittrieben sind artgleich zu ersetzen.

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden, mineralischen Duingemitteln, atzenden
Streustoffen und Streusalz soll zum Schutz von Boden und Grundwasser, der angren-
zenden Vegetation und der Pfoten von Haustieren, insbesondere von Hunden und Kat-
zen, auf privaten Grin- und Verkehrsflachen unterbleiben.

Fur die Aulenbeleuchtung sind ausschliellich Leuchten mit insektenschonendem
Lichtspektrum (z.B. Gelblicht oder LED-Beleuchtung) zu verwenden.

3. Ver-und Entsorgung

Auf die zwingend einzuhaltenden Mindestabstande samtlicher Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu den lagemalRig festgesetzten Baumstandorten wird hiermit ausdracklich hin-
gewiesen. Ist dieser aufgrund des begrenzten Strallenraumes in Teilbereichen aus-
nahmsweise nicht maoglich, so sind durch die Spartentrager geeignete Schutzmalinah-
men (Schutzrohre etc.) vorzusehen.

|3.1 Wasserversorgung

Die Trink- und Léschwasserversorgung soll durch Anschluss an die Wasserversorgung
des Wasserzweckverbandes Straubing-Land erfolgen. Die bestehende Versorgungslei-
tung DN 80 auf der FI. Nr. 1085, Gmkg. Steinach kann genutzt werden. Weitere Infos
sind unter C.14 der Hinweise enthalten.

Am 13.04.2023 wurde eine Druck- und Durchflussmessung durchgefuhrt. Eine Gesamt-
I6schwassermenge von mind. 1.600 I/min bei einem FlieRdruck von mehr als 1,5 bar fur
die Dauer von mehr als zwei Stunden konnte nicht nachgewiesen werden.
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|3.2 Schmutzwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Schmutzwasserentsorgung ist Uber die Erweiterung des vorhandenen Kanalnetzes
zur Ortlichen Klaranlage geplant. Eine entsprechende Erschliellungsvereinbarung ist zu
treffen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und versiegelten Flachen ist grund-
satzlich auf den Baugrundstucken zurickzuhalten und zu versickern bzw. alternativ Uber
vorgeschaltete Zisternen mit Uberlauf in anschlieRende Versickerungseinrichtungen zu
puffern.

Die Oberflachenwasser von Betrieben, die mit wassergefahrdenden Stoffen im Produkti-
ons-, Lager- oder Umschlagbereich in Verbindung kommen konnen, sind gemafl den
entsprechenden gesetzlichen Bestimmungen zu behandeln. Gewerbebetriebe haben
dazu durch regelmalige Abwasseruntersuchungen nachzuweisen, dass die zu versi-
ckernden Oberflachenwasser frei von wasser- und bodengefahrdenden Stoffen sind.
Weitere Infos sind unter Ziff. 1.11 der Festsetzungen enthalten.

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV und die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) oder in Oberflachengewasser (TRENOG) zu beachten.

Der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig far
anliegende Grundstlcke verandert werden. Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und
Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflieRendem Oberflachenwasser aufgrund des
daruber liegenden oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden.

Die einschlagigen Vorschriften flr die Niederschlagswasserversickerung sind hierbei zu
beachten.

3.3 Energieversorgung, Beleuchtung

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Rupert Heider &
Co.KG vorgesehen.

Die elektrische ErschlieBung der neu geplanten Gebaude ist durch Erweiterung des be-
stehenden 0,4-kV-Niederspannungsortsnetzes sichergestellt und erfolgt durch Erdkabel.
Zur Versorgung der neu geplanten Gebaude sind Niederspannungserdkabel und Vertei-
lerschranke erforderlich. Fir die Unterbringung dieser Anlagen und Leitungen in den 6f-
fentlichen Flachen ist die Richtlinie fur die Planung der DIN 1998 zu beachten.

Es ist eine insektenschonende und energieeffiziente LED-StralRenbeleuchtung mit mog-
lichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthdhe zu errichten, um Lichtsmog und damit die
nachtliche Anlockwirkung auf Insekten, insbesondere Nachtfalter zu minimieren. Die Be-
leuchtungen dirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht beeintrachtigen.

3.4 Telekommunikation |

Ein Anschluss der Parzellen mit Breitband/Glasfaser Uber die Deutsche Telekom AG wird
angestrebt.
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13.5 Abfallentsorgung |

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land (ZAW).

Die entsorgungstechnischen Vorgaben des Zweckverbandes sind von den jeweiligen
Bauherren zu beachten.

Wieder verwertbare Abfallstoffe und Grinabfalle werden im stadtischen Wertstoffhof ge-
sammelt und recycelt bzw. fachgerecht entsorgt.

4. Abwehrender Brandschutz

Der Brandschutz wird durch die értliche Wehr, der Stutzpunkt der Freiwilligen Feuerwehr
Steinach sichergestellt. Die Feuerwehr ist gut ausgestattet und kann diese Aufgaben in vol-
lem Umfang wahrnehmen.

Die Sicherstellung der Loschwasserversorgung durch die vorhandene Wasserversorgungs-
leitung ist vor Baubeginn mit der Brandschutzdienststelle und dem Wasserversorgungsun-
ternehmen zu klaren. Gleiches gilt fur die Anzahl der Hydranten. Da dies bei Sonderbauten
im Rahmen des BSI zwingend erforderlich ist, muss keine Festsetzung erfolgen.

Nach bereits erfolgter Messung durch den Wasserzweckverband Straubing-Land konnte die
geforderte Gesamtléschwassermenge nicht nachgewiesen werden. Dementsprechend sind
ggf. technische Einrichtungen notwendig, um den Loschwasserbedarf zu decken.

5. Immissionsschutz

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht ist die Errichtung eines Getreidelagers an dieser
Stelle grundsatzlich maoglich. Aufgrund des Gerauschpotentials (Trocknung, LUftung,
Fahrverkehr) mussen in einem entsprechenden Bauantrag voraussichtlich Larmschutz-
auflagen getroffen werden, um die Immissionsrichtwerte einhalten zu konnen. Die Tatsa-
che, dass fur die geplante Nutzung zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA
Larm ggf. Einschrankungen erforderlich sind, deutet aus hiesiger Sicht nicht auf einen
unzulassigen Larmkonflikt in der Bauleitplanung hin, da innerhalb der Baugrenzen
grundsatzlich eine nach DIN 18005 uneingeschrankte Nutzung als Gewerbegebiet mdg-
lich ist.

Die Einhaltung der Anforderungen der TA-Larm sind ebenfalls nachzuweisen. Insbeson-
dere auf die Berucksichtigung von Tageszeiten mit erhohter Empfindlichkeit (gem. 6.5
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TA-Larm), die ,lauteste Nachtstunde® (gem. 6.4 TA-Larm) sowie die Berucksichtigung
von Verkehrsgerauschen (gem. 7.4 TA-Larm) wird hingewiesen.

Ein Vorhaben erflullt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungs-
planes, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den maligeblichen Im-
missionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundsticken und landwirt-
schaftlichen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm,
Staub und Erschutterungen, auch Uber das Ubliche Mal3 hinausgehend, sind zu dulden.
Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an
Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wet-
terlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

6. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bodendenkmaler bekannt. Grundsatzlich ist
jedoch der Art. 8 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Der ungestorte Erhalt
evtl. Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege Prioritat.
Bodeneingriffe sollten auf das unabwendbare Mal3 beschrankt bleiben.

Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 2
u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und daher mit der Kreisar-
ch&ologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen. Bei Uberplanung
bzw. Bebauung hat der Antragsteller im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis bei
der Unteren Denkmalschutzbehdérde einzuholen. Das Bayerische Landesamt flr Denk-
malpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formu-
lieren.

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7
Abs. 1 BayDSchG die archaologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die qualifizierte
Beobachtung des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabentragern, die die Vorausset-
zungen des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erfullen, sowie Kommunen soweit mog-
lich durch Personal des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege begleitet; in den
Ubrigen Fallen beauftragt das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege auf eigene Kos-
ten eine private Grabungsfirma. In Abstimmung kann auch eine fachlich besetzte Untere
Denkmalschutzbehoérde (Kreis- und Stadtarchaologie) tatig werden.
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UMWELTBERICHT

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist mit Wirkung der BauGB-Novellierung vom 20.07.2004 zu
Bauleitplanen eine Umweltprafung und hierfur die Erstellung eines Umweltberichtes er-
forderlich. Er beschreibt und bewertet voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen auf
unterschiedliche Umweltbelange in Zusammenhang mit dem beabsichtigten Vorhaben.
Der Umweltbericht ist gem. § 2a BauGB der Begrindung zur Bauleitplanung als geson-
derter Teil beizufugen.

1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Nordlich des Ortsteils Steinach auf dem Betriebsgelande der Saatzucht Steinach sudlich
des Steinachbachs soll ein Gewerbegebiet fur Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Lagerplatze und offentliche Betriebe sowie Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
entwickelt werden. Die Saatzucht Steinach GmbH & Co.KG beabsichtigt auf der Flache
die Errichtung eines landwirtschaftlichen Getreidelagers und die Modernisierung der vor-
handenen Trocknungsanlage fur Graser und Getreide. Aufgrund der unmittelbaren Lage
direkt neben dem vorhandenen Betrieb bietet sich diese Lage an.

Dazu ist es notwendig den vorliegenden Bebauungsplan mit Grinordnungsplan aufzu-
stellen und das entsprechende Bauleitplanverfahren durchzuflhren.

Im Einzelnen werden im Bebauungs- mit Grinordnungsplan Gewerbegebiet mit Be-
schrankung folgende wesentliche Punkte geregelt und festgelegt:

e Ausweisung als Gewerbegebiet

e Festlegungen zum Mal} der baulichen Nutzung durch Darstellung der Baugren-
zen, Festsetzungen zu den GrofRen der Grundflachen und Wandhéhen

e Festsetzungen zur geplanten Begriinung des Planungsgebietes

Im Weiteren hierzu wird auf die Ausfuhrungen im Kapitel 2 der Begrindung verwiesen.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplan umfasst einen Teil der Fl.
Nr. 1086, Gmkg. Steinach mit einer Gesamtflache von ca. 7.365 m?2.

2. Planungsrechtliche Ausgangssituation

» Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Gemaly dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde Steinach
im ,allgemeinen landlichen Raum® in der Region 12 ,Donau-Wald".

Laut der Raumstrukturkarte (Stand 2008) des Regionalplans Region Donau-Wald liegt
die Gemeinde Steinach im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderen Ma-
Ren gestarkt werden soll sowie im Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum. Au-
Rerdem liegt Steinach im Bereich der Entwicklungsachse Straubing-Cham.

Gem. der Karte Nah- und Mittelbereiche liegt die Gemeinde im Nahbereich des Ober-
zentrums Straubing und des Mittelzentrums Bogen.

Mit vorliegender Planung erfolgt gemal den Zielen und Grundsatzen des LEP’s und der
Regionalplanung eine Starkung und Sicherung der klein- und mittelstandischen Unter-
nehmen an einem stadtebaulich angebundenen Standort. Aufgrund der des Betriebsge-
landes der Saatgut Steinach im Bereich des geplanten Gewerbegebietes ist eine res-
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sourcenschonende Umsetzung mit wirtschaftlicher Erschliefungsplanung, Ver- und Ent-
sorgung gewabhrleistet.

Ausfuhrlichere Aussagen zum LEP und Regionalplan sind dem Kapitel 1.5 der Begriun-
dung zu entnahmen.

» Flachennutzungsplan

Mit Bescheid der Regierung von Niederbayern vom 13.05.1986 (Nr. 420-4621/933) und
vom 09.06.1986 (Nr. 420-4621/955) wurde fur die Gemeinde Steinach ein Flachennut-
zungsplan genehmigt. Darin ist das geplante Gebiet als Sondergebiet fur Freizeit und
Erholung und im Gstlichen Bereich als ortsgliedernde Grunflache dargestellit.

Der Flachennutzungsplan soll zusammen mit der Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungs- mit Grunordnungsplanes sowie dem Landschaftsplan im Parallelverfahren durch
das Deckblatt Nr. 42 geandert werden.

» Landschaftsplan

Fur die Gemeinde Steinach liegt ein am 07.11.2002 in Kraft getretener Landschaftsplan
(LP) vor, genehmigt vom Landratsamt Straubing-Bogen mit Bescheid vom 11.06.2003,
Nr./AZ 41-610. Dieser stellt den Bereich als Sondergebiet flr Freizeit und Erholung, im
Osten mit vorhandenen Gehdlzbestand und als ortsgliedernde Grunflache dar.

Der Landschaftsplan soll zusammen mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungs- mit
Grunordnungsplanes sowie dem Flachennutzungsplan im Parallelverfahren durch das
Deckblatt Nr. 18 geandert werden.

2.1 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen so-
wie die Art deren Berucksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den nach-
folgenden Natur- und Denkmalschutzgesetzen, Abfall- und Wassergesetzgebung wurden
auch der Flachennutzungs- und Landschaftsplan sowie Arten- und Biotopschutzpro-
gramm beachtet.

> Naturschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine ausgewiesenen Landschaftsschutzgebie-
te, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschutzte Landschaftsbestandteile bzw.
geschutzte Naturdenkmale. Der Planungsraum befindet sich vollstandig im Naturpark
.Bayerischer Wald".

Innerhalb des Geltungsbereiches ist das amtlich kartierte Biotop ,Heckenstruktur nordlich
von Schlof} Steinach® mit der Nr. 7041-152-001 nicht mehr vorhanden. In ca. 30 m von
der westlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich das Biotop Nr. 7041-0151-001
SchloRberg "Schlofl} Steinach".

Bei der Untersuchungsflache handelt es sich grofdtenteils um eine geschotterte Flache,
in den Randbereichen als Brachflache, welche eine relativ geringe naturschutzfachliche
Wertigkeit besitzt.
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Berucksichtigung:
Grunordnerische Festsetzungen zur konkreten Umsetzung von Zielen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege werden gem. Art. 4 BayNatSchG im vorliegenden Bebau-
ungsplan getroffen (private und 6ffentliche grinordnerische Malinahmen).
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Abbildung 5: Ausschnitt aus Bayernatlas — ohne Maf3stab. Rote Schraffur = Biotope

> Artenschutzrecht

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogel-
schutz-Richtlinie) sind aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten und der unmittelbar in der
Nahe vorhanden und angrenzenden gewerblichen und wohnbaulichen Nutzung im Nor-
den und Suden keine Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu
befurchten.

Als Fachbetrag zum speziellen Artenschutz wurde eine Erhebung zu Zauneidechsen
durchgefuhrt (siehe Anlage 1). Es konnte kein Nachweis dokumentiert werden.

> Denkmalschutzrecht
Bodendenkmaler

Gemal BayernAtlas -Denkmal befinden sich im Geltungsbereich selbst keine bekannten
Bodendenkmaler. Im naheren Umfeld (ca. 90 m der stdwestlich entfernt) befinden sich
folgende Denkmaler:

- D-2-7041-0054 (Burgstall des hohen und spaten Mittelalters)
- D-2-7041-0228 (Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Be-
reich des Schlosses Steinach)
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Abbildung 6: Ausschnitt aus BayernAtlas-Denkmal - ohne MaRstab — rote Markierung bekannte Bodendenkmaler

Berucksichtigung:

Der ungestorte Erhalt eventueller Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesam-
tes fur Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sollten auf das unabwendbare Mal} be-
schrankt bleiben. Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art
(val. Art. 1 Abs. 2 u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und daher
mit der Kreisarchdologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen.
Bei Uberplanung bzw. Bebauung hat der Antragsteller im Bereich von Denkmalflachen
eine Erlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehoérde einzuholen, archaologische Vor-
untersuchungen sind dann bauvorgreifend in jedem Fall notwendig. Das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen
Anforderungen formulieren.

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7
Abs. 1 BayDSchG die archaologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die qualifizierte
Beobachtung des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabentragern, die die Vorausset-
zungen des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erfullen, sowie Kommunen soweit mog-
lich durch Personal des Bayerischen Landesamts flir Denkmalpflege begleitet; in den
Ubrigen Fallen beauftragt das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege auf eigene Kos-
ten eine private Grabungsfirma. In Abstimmung kann auch eine fachlich besetzte Untere
Denkmalschutzbehérde (Kreis- und Stadtarchaologie) tatig werden.

Baudenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befindet sich im Geltungsbereich kein, jedoch im
naheren Umfeld (ca. 90 m sidwestlich) folgende bekannte Baudenkmaler:

D-2-78-190-1 (Schloss Steinach mit verschiedenen Anlagen und Bauten)
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Berucksichtigung:

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdrde ist einzuholen, wenn in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl. Art. 6 Abs.
1 Satz 2 DSchG).

Abbildung 7: Ausschnitt aus BayernAtlas-Denkmal - ohne MafRstab. Rote Markierung bekannte Baudenkmaler

> Uberschwemmungsgefihrdung

Das Plangebiet befindet sich gemal dem Umwelt Atlas Bayern aul3erhalb von sog. was-
sersensiblen Bereichen, Hochwassergefahrenflachen HQ exrem bzw. der Hochwasserge-
fahrenflachen HQio0 (Uberschwemmungsgebiete und Hochwassergefahrenflachen) des
Steinachbachs.

Lediglich im Osten des Geltungsbereiches befindet sich ein Teilbereich der festgesetzten
Grunflache (Ausgleichsflache) innerhalb der Hochwassergefahrenflaiche HQ exirem - Die
Baugrenze befindet sich aber komplett auRerhalb der aufgezeigten uberschwemmungs-
gefahrdeten Gebiete. Um die Wassersituation an Ostseite des Geltungsbereiches nicht
zu verandern, wird eine Festsetzung aufgenommen, dass das Gelande in diesem Be-
reich nicht verandert werden darf.

Gem. ,Integralem Hochwasserschutz- und Ruckhaltekonzept® der Gemeinde Steinach
fur den Steinachbach, Schanzigraben, Schimmelgraben des Ingenieurbiros Ammer,
Straubing von 16.12.2022 werden unter Punkt 7 die bestehenden Hochwasserverhalt-
nisse dargestellt. Da das Gewasser selbst nicht gentigend Abflussquerschnitt aufweist,
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verteilt sich das Hochwasser (HQ100) in der Bebauung und uberflutet etliche Anwesen.
Im Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes stellt sich dies Uberflutung unmittelbar
entlang des Steinachbaches und &stlich auf der FI. Nr. 1086, Gmkg. Steinach dar. Der
Geltungsbereich wurde daher auRerhalb dieser Grenzen gewahlt.

g & ——t < - /4 : " : > ,‘ ,:\. \ ..',.‘ ik /\‘)<"I N ):_ /\\s' < \
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Abbildung 8: Ausschnitt aus der Abbildung 7: Flieitiefen Bestand HQ100 - ohne MaRstab aus dem integralem Hoch-

wasserschutz- und Riickhaltekonzept der Gemeinde Steinach (Buro Ammer, Straubing)

[N
Abbildung 9: Ausschnitt aus BayernAtlas - ohne MaRstab. Blaue Markierung = Hochwassergefahrenflache HQextrem

> Wasserrecht

Eine wasserrechtliche Gestattung ist u. U. erforderlich, wenn fir die Grindungen von
Gebauden oder sonstige Bauteile das Grundwasser angeschnitten wird oder Nieder-
schlagswasser ortlich versickert werden soll. Die Grundwasserstande dirfen nicht zum
Nachteil Dritter beeinflusst werden.
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Berucksichtigung:

Entsprechende Antragsunterlagen sind beim Landratsamt Straubing-Bogen bzw. Was-
serwirtschaftsamt einzureichen. Die einschlagigen Vorschriften fur die Niederschlags-
wasserversickerung sind hierbei zu beachten.

> Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch seine direkte Lage an der Betriebsstatte der Saatzucht Steinach
bereits vorbelastet.

Beriicksichtiqung:

Die Einhaltung der Anforderungen der TA-Larm sind ebenfalls nachzuweisen. Insbeson-
dere auf die Berucksichtigung von Tageszeiten mit erhohter Empfindlichkeit (gem. 6.5
TA-Larm), die ,lauteste Nachtstunde® (gem. 6.4 TA-Larm) sowie die Bericksichtigung
von Verkehrsgerauschen (gem. 7.4 TA-Larm) wird hingewiesen.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundsticken und landwirt-
schaftlichen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm,
Staub und Erschutterungen, auch Uber das Ubliche Mal3 hinausgehend, sind zu dulden.
Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an
Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wet-
terlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

|2.2 Beschreibung und Bewertung der festgestellten Umweltauswirkungen

|2.2.1 Bestandsaufnahme

> Naturliche Grundlagen

Das Untersuchungsgebiet wird dem Naturraum ,Unterbayerisches Hugelland und Isar-
Inn-Schotterplatten® (D65), und hier der naturraumlichen Untereinheit ,Donau-Auen”
(064-A) zugerechnet.

Das Landschaftsbild der naturrdumlichen Untereinheit ,Donauauen” wird durch die breite
Donauniederung mit zahlreichen Altwassern, wertvollen Auenresten und randlichen Nie-
derterrassen bestimmt. Aufgrund der sehr ertragreichen Boden ist die Donauniederung

fast vollstandig durch intensive landwirtschaftliche Nutzung Uberpragt. Naturnahe Auen-
biotope wurden in der Vergangenheit stark zurickgedrangt. Dennoch kommt dem Gebiet
v. a. hinsichtlich des Schutzes und der Erhaltung von Wiesenbritern eine landesweite
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Bedeutung zu, da es sich um eine der letzten funktionsfahigen Wiesenbriter-
Schwerpunktzonen in Bayern handelt. Im Bereich der Niederterrassen sind im Landkreis
grélRere Waldgebiete erhalten. Mit dem Kiesabbau sind z. T. grof3flachige neue Wasser-
landschaften entstanden. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007).

Das Klima der Donauniederung ist ebenso wie in den Gaulandschaften kontinental

getdont mit hohen Sommertemperaturen, hohen Jahres- und Tagestemperaturschwan-
kungen und Kaltluftansammlungen im Winter. Die durchschnittliche Jahrestemperatur
betragt 7,50 °C und die Niederschlage sind mit durchschnittlich 700 mm pro Jahr ver-
haltnismaflig gering. Aufgrund der Beckenlage werden mehr Nebeltage erreicht als im
Donau-Isar-Hugelland oder im Bayerischen Wald. Héhere Temperaturen im Fruhling und
Sommer sowie eine langere Vegetationsperiode charakterisieren die Donauniederung
jedoch als Warmeinsel. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Das Uberplante Gebiet ist relativ eben, es steigt von Westen (ca. 331 m. U. NHN) nach
Osten (ca. 332 m U. NHN) leicht an. Auf dem Gelande war friher ein Stadel vorhanden,
welche jedoch abgebrochen wurde. Z. T. sind noch Gelandeaufschittungen vorhanden,
welche die Zufahrten in das ehemalige Gebaude moglich machten.

Die Potenziell Natlrliche Vegetation, also die Vegetation, die sich nach Aufhdéren der
menschlichen Nutzung langfristig einstellen wirde, ist gemal FIS-NATUR (FIN-Web) der
Hainsimsen-Tannen-Buchenwald im Komplex mit Waldmeister Tannen-Buchenwald, 6rt-
lich Waldgersten-Tannen-Buchenwald.

Abb. 10: Blick vom Schotterweg nach Osten Abb. 11: Blick von Stiden nach Norden auf die Saatzucht
Steinach
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Abb. 12: Blick von Westen nach Osten auf den Stein- Abb. 13: Blick von Norden nach Siiden auf die vorhande-
achbach nen Gehoélze am Nordhang des Schlossberges

2.2.2 Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter sowie auf deren
Wirkungsgeflige

Aufgrund des Baus ist mit Auswirkungen auf die nachfolgend dargelegten Schutzguter
zu rechnen. Abrissarbeiten sind nicht vorgesehen, da es sich um ein Neubauvorhaben
handelt.

2.2.2.1 Schutzgut Boden

Beschreibung:

In der Ubersichtsbodenkarte werden die Bdden als iberwiegend Pseudogley-Braunerde
und verbreitet pseudovergleyte Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Losslehm) darge-
stellt (Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000, http://www.umweltatlas.bayern.de).

In der Bodenschatzungskarte wird der Bereich als Lehm (geologische Herkunft LoRbo-
den) mit einer mittleren Zustandsstufe angegeben Zustandsstufe angegeben (Boden-
schatzungskarte M 1:25.000, http:// www.umweltatlas.bayern.de).

Im Bestand handelt es sich um eine anthropogen Uberpragte Flache.
Altlasten oder Altablagerungen sind der Gemeinde nicht bekannt.

Auswirkungen:

Baubedingt wird die Flache im Uberbaubaren Bereich verandert oder versiegelt, der
Oberboden wird hier grol3flachig abgetragen (falls vorhanden) und z. T. andernorts wie-
der aufgetragen. Durch die Baumalnahmen werden Erdbewegungen unvermeidbar,
wodurch die Bodenstruktur groRtenteils dauerhaft verandert wird. Ebenfalls verursacht
der Einsatz von Baumaschinen die Zerstérung der Bodenstruktur und kann eine Schad-
stoffbelastung/-eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol) bewirken. VermeidungsmalRnahmen
kénnen die Auswirkungen reduzieren. Grindungsmafnahmen und ggf. Bodenaustausch
fuhren zur Zerstérung und Veranderung des Bodengeflges durch Fremdmaterial. Nach
erfolgter Modellierung wird der Oberboden in nicht Uberbauten Bereichen wieder ange-
deckt. Somit wird zumindest teilweise der Eingriff minimiert.

Ergebnis:

Bodenteilfunktionen

(§ 2 BBodSchG) Bewertungsgrundlagen Bewertung Wertstufen

Standortpotenzial fiir die | Ubersichtsbodenkarte Uberwiegend Pseu- 3 (mittel)
natirliche Vegetation dogley-Braunerde und

(Arten- und Bio- http://www.umweltatlas.bayern.de verbreitet pseudover-

topschutzfunktion) Moorbodenkarte: kein Eintrag gleyte Braunerde aus
] Schluff bis Schliuffton
http://www.umweltatlas.bayern.de (Losslehm)
Lage auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten
http://www.umweltatlas.bayern.de
Retentionsvermégen bei | Ubersichtsbodenkarte Pseudogley-Braunerde 3
Niederschlagsereignis- http://www.umweltatlas.bayern.de (mittel bis
sen (Boden) gering)
mittleres  Rlckhalte-
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Lage auRerhalb von Uberschwem- | vermégen
mungsgebieten

http://www.umweltatlas.bayern.de

Natirliche Ertragsfahig- | Bodenschatzungskarte: L3D Lehm mit mittlerer 3
keit  landwirtschaftlich htto://www.umweltatlas bavern.de Zustandsstufe, mittlere )
genutzter Béden b- ' -0ayern. Ertragsfahigkeit (mittel)
Natur- und Kulturge- / /
schichte http://www.umweltatlas.bayern.de
3

Gesamtwert

(mittel)

Die materiell-rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzes gem. § 12 BBodSchV sind zu
beachten, eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion ist zu gewahrleisten. Aus Sicht
des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausflihrung die Vermeidungs- bzw. Mini-
mierungsmalinahmen unter Punkt 2.4 zu beachten.

Der Gesamtwert der einzelnen Bodenfunktionen ist im Planungsgebiet als Mittel zu be-
werten (mittlere Funktionserfullung). Es wird eine mittlere Beeintrachtigung des
Schutzgutes Boden festgestellt.

2222 Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Wasserschutzgebiete oder Ober-
flachengewasser. Amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete oder Hochwasserge-
fahrenflachen des benachbarten Steinachbachs sind nicht betroffen. Das Vorhaben liegt
ausserhalb dieser Flachen. Lt. Angabe des Ing. Buro Dr. Ammer, Straubing liegt die OK
Wasserspiegel HQ 100 bei ca. 330,25 m U NN.

Auf Grund der derzeitigen Nutzung ist ein Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen
vorhanden. Dieses durfte aber aufgrund der mehreren Meter machtigen, schlecht durch-
lassigen lehmigen Deckschicht als geringe Gefahr von Schadstoffeintragungen in das
Grundwasser angesehen werden. Ein Eintrag von Fremdstoffen oberflachig in den
Steinachbach ist u. U. denkbar.

Bzgl. der geplanten neuen Uberfahrt fanden bereits Abstimmungen mit dem WWA Deg-
gendorf, Frau Schelchshorn und der Saatzucht statt.

Auswirkungen:
Durch die Bodenversiegelung wird das bestehende Ruckhaltevolumen des belebten Bo-
dens vermindert und die Grundwasserneubildung beeintrachtigt.

Das Niederschlagswasser wird oberflachlich direkt Gber die Flachen (Mulden, Stellplatze,
0. dgl.) bzw. unterirdisch Uber Rigolensysteme versickert und steht somit dem naturli-
chen Wasserkreislauf zur Verfligung. Die Uberpriifung der lokalen Versickerfahigkeit so-
wie die Ausgestaltung der Regenwasserentsorgung liegen im Verantwortungsbereich
des Bauherrn und sind im Bauantrag nachzuweisen.
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Die Uberfahrt ist grundséatzlich so zu errichten, dass der Hochwasserabfluss HQ100
schadlos abgefiihrt werden kann. Negative Beeintrachtigungen Dritter sind auszuschlie-
Ren. Die Uberfahrtbreite darf maximal 6 m betragen.

Ergebnis:
Der Geltungsbereich wird durch die Auswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit fur das

Schutzgut Wasser eingestuft.

2223 Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung:

Das Planungsgebiet liegt direkt neben dem Betriebsgelande der Saatzucht Steinach.
Somit sind bereits Vorbelastungen der Luftqualitat vorhanden. Es kann aufgrund der an-
grenzenden vorhandenen Bebauung davon ausgegangen werden, dass es sich um Fla-
chen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt. Eine Lage innerhalb
von wichtigen Luftaustauschbahnen ist aufgrund der ebenen Flache nicht gegeben.

Auswirkungen:

Durch die geplante Erweiterung des Gebietes ist mit grundsatzlichen Veranderungen der
Standortfaktoren, v.a. durch Uberbauung auszugehen, die auch mikroklimatische Folgen
nach sich ziehen. So ist im Bereich der versiegelten Flachen mit insgesamt unglnstigen
kleinklimatischen Bedingungen (erhohte Abstrahlung, verminderte Verdunstung) zu
rechnen. Die vorgesehenen BepflanzungsmalRnahmen leisten einen Beitrag zum klimati-
schen Ausgleich. Wahrend der Bauphase kann es durch den Einsatz von Baumaschinen
zu temporarer Luftbelastung kommen.

Die entstehenden Heizanlagen fur die neuen Gebaude kann betriebsbedingt zu einer
Zunahme der Emissionen von Abgasen einschlie3lich CO, fihren.

Da die von diesen Veranderungen betroffene Flache in ihrer Umgebung mit weiterhin
landwirtschaftlich genutzten Grundstlicken insgesamt als vergleichsweise kleinraumig
anzusehen ist, sind groRere negative Beeintrachtigungen des Kleinklimas nicht zu be-
furchten.

Ergebnis:
Insgesamt betrachtet sind Umweltauswirkungen durch die Bebauung und ErschlieRung

mit geringer Erheblichkeit zu erwarten.

2224 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Das Planungsgebiet befindet sich aul3erhalb landschaftsdékologisch sensibler Bereiche
bzw. landschaftsbildpragender Oberflachenformen und wird Uberwiegend als geschotter-
te Flache und Brache Lagerflache genutzt (Uberwiegend geschotterte Brachflache). Es
ist zum einen durch die Nutzung als Lagerflache, zum anderen durch die nordlich an-
grenzende Saatzucht Steinach sowie die vorhandene gewerbliche Nutzung im Siden
vorbelastet.

Es handelt sich um eine geschotterte Brach- bzw. Lagerflache mit relativ geringer natur-
schutzfachlicher Wertigkeit.
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Auswirkungen:

Baubedingt wird ein Grofteil der Flache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes verandert sowie versiegelt. Aufgrund der geringen naturschutzfachlichen
Wertigkeit der Brache ergeben sich hier auch keine gravierenden direkten Betroffenhei-
ten oder Lebensraumverluste fur die Tier- und Pflanzenwelt. Durch die Festsetzung von
Baumstandorten und Gehdlzflachen werden Teilflachen in geringem MalRe flr das
Schutzgut Arten und Lebensraume wiederhergestellt bzw. aufgewertet.

Spezieller Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Die folgenden Ausflihrungen beschranken sich auf eine Potenzialabschatzung. Artspezi-
fische Erhebungen wurden nicht durchgefuhrt. Die Behandlung der artenschutzrechtli-
chen Belange erfolgt tiergruppenbezogen in komprimierter Form. Auf die Erstellung einer
Abschichtungsliste wurde verzichtet.

Fledermause

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine potenziellen Quartierbaume mit
Hohlen und Spalten, welche als Lebensraum dienen kdnnten. Die im Norden bzw. Osten
vorhandenen Gehdlze und Einzelbaume sind auflerhalb des Geltungsbereiches und
bleiben erhalten. Durch die bauliche MalRnahme ist ausschlieBlich eine geschotterte La-
ger- bzw. Brachflache betroffen. Eine Nutzung des Vorhabensbereiches als essentielles
Jagdhabitat ist jedoch durchaus denkbar.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit von Fledermausen kann ausgeschlossen werden.

Saugetiere ohne Fledermause

Fur Biber und Fischotter sowie die Haselmaus fehlen im Vorhabenswirkraum geeignete
Habitate. Auch in den angrenzenden Geholze ist kaum fruchttragender Unterwuchs vor-
handen. In diese Bereiche wird nicht eingegriffen.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit dieser Artengruppe kann damit ausgeschlossen
werden.

Kriechtiere

Habitatstrukturen z.B. fur die Zauneidechse in Form von sudexponierten Boschungen,
zwischengelagertes Aushub- oder Schottermaterial sind im Vorhabensbereich z. T. vor-
handen. Um das Eintreten von Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ausschlielen zu kénnen, wurden zwi-
schen dem 16.06.2023 und 14.08.2023 vier Begehungen hinsichtlich der Zauneidechse
durchgefuhrt. Es wurden keine Nachweise festgestellt. Das entsprechende Gutachten
der Flora+Fauna, Regensburg vom November 2023 liegt als Anlage 1 den Unterlagen
bei.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit kann daher aller Wahrscheinlichkeit nach ausge-
schlossen werden.
Lurche

Laichgewasser, Uberwinterungs-, Sommerlebensrdume oder Wanderkorridore werden
nicht beruhrt. Eine vorhabensbedingte Betroffenheit von Amphibien kann ausgeschlos-
sen werden.
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Fische, Libellen

Im Vorhabenswirkraum liegen keine Gewasserlebensraume. Damit kann eine vorha-
bensbedingte Betroffenheit sicher ausgeschlossen werden.

Tagfalter, Nachtfalter

Aus dieser Tiergruppe konnten aufgrund der naturlichen Verbreitungsgebiete z.B. Heller
und Dunkler Ameisenblauling sowie der Nachtkerzenschwarmer im Vorhabenswirkraum
und wahrend der Sommermonate auftreten.

Da fur die genannten Arten geeignete Habitate fehlen, kann eine vorhabensbedingte Be-
troffenheit ausgeschlossen werden.

Schnecken und Muscheln

FUr diese Arten fehlen geeignete Feucht- und Gewasserlebensraume im Geltungsbe-
reich. Eine vorhabensbedingte Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.

Gefallpflanzen

Die Auswertung der Grundlagen erbrachte keine Hinweise auf Vorkommen relevanter
Pflanzenarten nach Anhang IV b FFH-Richtlinie im Wirkraum des Vorhabens. Die
Wuchsorte der groRtenteils sehr seltenen Arten sind gut dokumentiert. Aufgrund der Bio-
topstruktur und standortlichen Gegebenheiten konnen Vorkommen ausgeschlossen wer-
den.

Brutvdgel

Die Artengruppe der Eulen und Greifvdgel kann als nicht betroffen gelten, da die Popula-
tionen sehr groRe Reviere beanspruchen und die Flache nur einen kleinen Bestandteil
des potenziellen Nahrungsraumes umfasst. Durch das Fehlen von Baumen, Hecken,
Gehodlzen, Wasser- und Uferflachen sowie Rohricht oder Schilf konnen Arten, welche
diese Strukturen bendtigen als nicht betroffen angesehen werden (z. B. Teichrohrsanger,
Flussregenpfeifer, Goldammer, Dorngrasmucke).

Fur Arten wie Rauch- oder Mehlschwalbe finden sich keine geeigneten Lebensraume
wie z. B. Gebaude.

Fur Bodenbruter (z. B. Feldlerche und Kiebitz) ist der Planbereich aufgrund der Nahe zu
vorhanden Bebauung (Gewerbe) im Norden bzw. Siden und der damit verbundenen
Kulissenwirkung als nicht geeignet anzusehen.

Die angrenzend vorhandenen Baume und Hecken kdnnen als Lebensraum flr geholz-
brutende Vogelarten dienen. In diese Geholze wird jedoch nicht eingegriffen. Die geplan-
te Heckenpflanzung starken die Lebensraumfunktion des Gebietes.

Auswirkungen:

Bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vo-
gelschutz-Richtlinie) sind keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG (Schadigungsverbot, Stérungsverbot, Tétungsverbot) zu erwarten.

Ergebnis:
Insgesamt betrachtet sind Auswirkungen durch die Bebauung und ErschlieBung mit ge-

ringer Erheblichkeit zu erwarten.
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2225 Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Der Geltungsbereich liegt am nordlichen Ortsteil von Steinach zwischen dem Betriebsge-
lande der Saatzucht Steinach und Gewerbebebauung. Westlich, sudlich und z. T. éstlich
wird das Plangebiet durch Gehdlzbestand eingegrenzt.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase ist mit optischen Storungen durch den Baubetrieb zu rechnen.
Die bestehende gewerbliche Bebauung stellen bereits erhebliche Beeintrachtigungen
und damit Vorbelastungen des Landschaftsbildes (keine freie Landschaft) dar. Durch die
neue, zusatzliche Bebauung/Versiegelung wird das Landschaftsbild weiter verandert. Da
sich das Gewerbegebiet im Bereich von Gewerbeflachen bewegt werden zwar Nutzfla-
chen versiegelt, aber es erfolgt ein sinnvoller Lickenschluss an dieser Stelle von Stein-
ach. Die Auswirkungen werden durch Ein- und Durchgrinungsmafnahmen minimiert.

Ergebnis:
Die baubedingten Auswirkungen sind wegen der kurzen Zeitdauer als gering einzustu-

fen. Die anlagebedingten Auswirkungen kénnen durch eine Ein- und Durchgriinung mi-
nimiert werden.

Durch die geplante Bebauung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit fur das
Schutzgut Landschaft zu erwarten.

2226 Schutzgut Mensch (Erholung)

Beschreibung:
Durch die angrenzende Bebauung sind keine erholungswirksamen Flachen betroffen.
Der im Westen vorhandene, geschotterte Weg bleibt erhalten.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase treten voribergehend optische Stérungen und Beeintrachtigun-
gen auf. Das neue Gewerbegebiet schliel3t unmittelbar an bestehende Bebauung an, so
dass das Gebaude keine wesentliche Verschlechterung des Gesamteindruckes mit sich
bringt.

Ergebnis:
Es sind im Hinblick auf das Schutzgut Mensch (Erholung) keine Umweltauswirkungen

Zu erwarten.

2227 Schutzgut Mensch (Larm-Immissionen)

Beschreibung:
Das Gebiet ist v.a. durch Larmemissionen der ublichen Gerausche der gewerblichen
Nutzung im Norden und Suden vorbelastet.

Auswirkungen:
Das Planungsgebiet ist durch seine Lage vorbelastet.
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Durch die Realisierung des Vorhabens wird sich der Verkehr auf der Stralle ggf. erho-
hen, aber die zu erwartende Zunahme des 6ffentlichen Strallenverkehrslarms im Kontext
einschlagiger Richtlinien und Regelwerke |0st keine weiterfuhrende Prifung von Larm-
schutzmallinahmen aus. Es wird kein zwingendes Erfordernis nach zusatzlichen Larm-
schutzmalinahmen fur die bestehende Nachbarschaft ausgeldst, dies wird als zumutbar
erachtet.

Insgesamt wird gewahrleistet, dass trotz der Herstellung des Gewerbegebietes mit Be-
schrankung keine schadlichen oder unzumutbaren zusatzlichen Larmimmissionen auf
die angrenzenden, schutzenswerten Nutzungen einwirken. Im Bebauungsplan werden
entsprechende max. Larmwerte festgesetzt.

Von den landwirtschaftlich genutzten Grundsticken und landwirtschaftlichen Betriebs-
statten gehen aktuell Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschutte-
rungen aus. Diese Immissionen werden durch die geplante Bebauung entfallen.

Mit der Bauphase wird es im Zuge der Errichtung des Gebaudes voriubergehend zu bau-
bedingter Larmentwicklung kommen. Durch das neue Gewerbegebiet unmittelbar in der
der Nahe vorhandener Gewerbestandorte sind dadurch keine empfindlichen Nutzungen
betroffen.

Ergebnis:
Insgesamt betrachtet sind die baubedingten Auswirkungen von geringer Erheblichkeit.

2228 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Schutzwuirdige Kultur- oder Sachguter (Bodendenkmaler) sind auf der Flache selbst
nicht, im naheren Umfeld jedoch schon bekannt. Bei Berlicksichtigung der entsprechen-
den Hinweise der unteren Denkmalschutzbehodrde sowie des Bayerischen Landesamtes
fur Denkmal, sind keine weiteren negativen Auswirkungen zu erwarten.

2229 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzglitern bewegen sich in einem
normalen, ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu
den einzelnen Schutzgltern mitberlcksichtigt. Erhebliche, sich gegenseitig verstarkende
Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

|2.2.3 Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgtter |
Schutzgut Auswirkungen
Boden - mittlere Beeintrachtigung
Wasser -> mittlere Beeintrachtigung
Klima / Luft -> geringe Beeintrachtigung
Arten und Lebensraume —> geringe Beeintrachtigung

22-72-01-P Seite 36 von 43



e Bebauungs- und Griinordnungsplan Gewerbegebiet ,Steinach Nord*“
HEIGL Begriindung mit Umweltbericht
andschaftsarchitekeur Fassung des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses vom 21.12.2023

stadtplanung

Landschaft —> geringe Beeintrachtigung
Mensch (Erholung)* - keine Beeintrachtigung
Mensch (Larm)* -> geringe Beeintrachtigung

Kultur- u. Sachguiter (Bodendenk-

maler)* —>keine Beeintrachtigung

Gebiet geringer Bedeutung fir Naturhaushalt,

SR DEENITIE Landschaftsbild und die Schutzgiiter

*Die Schutzglter Mensch (Erholung, Ladrm) sowie Kultur- und Sachgiter sind gemaR dem Leitfaden ,Bau-
en im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® fur die Eingriffs-
/Ausgleichsermittlung nicht heran zu ziehen.

2.3 Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes

> Bei Durchfiihrung der Planung

Der Bau von ErschlieBungseinrichtungen wie Kanal, Wasser, Stral3en, Parkplatze etc.
und die Errichtung von Gebauden bringt voribergehend Larm- und Abgasemissionen
der entsprechenden Baumaschinen mit sich.

Teile der Grundsticke werden zuklnftig unterschiedlich stark Uberbaut, aufgeschuttet
und somit versiegelt, andere Teile werden im Vergleich zur Uberwiegend intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung durch eingriffsminimierende Pflanzmal3inahmen kleinraumig
Okologisch aufgewertet und kdnnen sich als neuer Lebensraum fur Tiere und Pflanzen
entwickeln. Die geplante Bebauung und die damit einhergehende Flachenversiegelung
erfordert eine ordnungsgemalie Entwasserung. Samtliches Niederschlagswasser soll auf
den kompletten Flachen direkt Uber die Belage bzw. unterirdische Rigolen und somit
dem Wasserhaushalt wieder zugefuhrt werden.

Mit der Umsetzung der Planung erfolgen eine stadtebaulich und landschaftsplanerisch
vertretbare Weiterentwicklung und ein stadtebaulicher Abschluss an dieser Stelle.

> Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flache ist im derzeit gultigen Flachennutzungsplan und Landschaftsplan als Sonder-
gebiet fur Freizeit und Erholung und im d&stlichen Bereich als ortsgliedernde Griunflache
dargestellt.

Bei Nichtdurchfihrung der vorliegenden Planung wurden die Flache weiter als Lagerfla-
che genutzt werden, d. h. es wird zu keiner Veranderung der Standortverhaltnisse kom-
men. Es ware keine Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten. Bei einer Beibe-
haltung der aktuellen Nutzung bliebe der ungunstige Stoffeintrag in den Boden, in die
angrenzenden Flachen und ins Grundwasser bestehen. Die vorhandene Bodenstruktur
und die Bodenfunktionen konnen erhalten werden, ebenso kann das Oberflachenwasser
ungehindert versickern. Im Hinblick auf das Schutzgut Luft wird es zu keiner kleinklimati-
schen Erhohung der Erwarmung/Aufheizung kommen. Das Landschaftsbild bleibt in der
momentanen Situation unverandert. Von Seiten der Gemeinde ist jedoch die Inan-
spruchnahme einer vergleichbaren Flache an anderer Stelle zu erwarten.
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|2.4 Geplante Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmafRnahmen

» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Arten und Lebensraume

= Blndelung von Ver- und Entsorgungsleitungen aulerhalb zukinftiger Baum-
standorte

= Verwendung insektenschonender Beleuchtung im 6ffentlichen und privaten Be-
reich

= Verbot von durchgehenden Sockeln oder Mauern zur Einfriedung, um Kleintie-
ren das Durchwandern zu ermdglichen

» Festsetzung privater griinordnerischer MalRhahmen zur Grundstlicksdurch- bzw.
-eingrunung (hier: Geholz -und Einzelbaumpflanzungen)

» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Wasser

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicker-
fahiger Belage im Parkplatzbereich

» Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser
= Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung

= Verbot von gewasserschadlichen Materialien wie unbeschichtetes Kupfer- oder
Zinkblech

= Bepflanzung und Begrunung der Grun- und Freiflachen

» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Boden
= Verwendung versickerungsfahiger Belage
= Schichtgerechte Lagerung und ggfs. Wiedereinbau des Bodens
= Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung
= Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubes
= Organoleptische Beurteilung des Bodenaushubes durch eine fachkundige Per-
son
» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Luft
= Schaffung von Grinflachen
=  Bepflanzung und Begrunung der Grun- und Freiflachen

» Vermeidung, Minimierung - Immissionen
= Beschrankung der Werbeanlagen
» Festsetzen von zuldssigen Emissionswerten
» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Landschaftsbild
» Festsetzung der zulassigen Gebaudehdhen
= Neupflanzung von Baumen auf privaten Flachen
= Keine Errichtung baugenehmigungsfreier Anlagen aulierhalb der Baugrenzen
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» AusgleichsmaBnahmen

= Ein baurechtlicher Ausgleich ist notwendig und wird in Abstimmung mit der unte-
ren Naturschutzbehorde festgesetzt.

|2.5 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung |

Der § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fur Bauleitplane und Satzungen eine Entscheidung tber
die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB vor,
wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Eingriffsermittlung erfolgt gemaR Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung“ des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen, in
seiner erganzten Fassung vom Januar 2003.

Der Leitfaden unterscheidet zwischen einem differenzierten, sog. Regelverfahren bei zu
erwartenden Eingriffen, das Uber Bestandsaufnahme, Bewertung und Vermeidung hin zu
Flachen oder MaRnahmen fur verbleibenden Ausgleichsbedarf fuhrt und der Vereinfach-
ten Vorgehensweise bei (einfachen) Planungsfallen, bei denen auch das mehrschrittige
Regelverfahren zum gleichen Ergebnis fihren wirde.

Voraussetzung fur das Vereinfachte Verfahren ware die Planung von Wohnbauflachen,
die durchgangige Bejahung einer vorgegebenen Checkliste sowie eine Baugebietsgrofle
von nur bis zu ca. 0,5 ha Flache.

Im vorliegenden Fall kann das sog. ,Vereinfachte Vorgehen® schon aufgrund eines ge-
planten Gewerbegebietes nicht angewandt werden.

Damit ist nach dem sog. Regelverfahren mit folgenden vier Schritten vorzugehen:

1. Bestandserfassung und -bewertung

Das Planungsgebiet befindet sich aul3erhalb landschaftsdékologisch sensibler Bereiche
bzw. landschaftsbildpragender Oberflachenformen und wird derzeit ausschlieBlich als
Lagerflache genutzt.

Der Geltungsbereich wird daher als Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild — Kategorie | - eingestuft.

2. Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

Entsprechend der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 flr das Gewerbegebiet
ist das Planungsgebiet dem Typ A - Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungs-
grad - zuzuordnen. Am Eingriffsort werden VermeidungsmalRnahmen durchgefihrt (vgl.
Kapitel 2.4).

3. Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Durch die Uberlagerung der Bestands-Kategorie | mit Typ A ergibt sich Feld Al der ,Mat-
rix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren® und somit ein Ausgleichsfaktor zwischen
0,3 und 0,6. Aufgrund der Festsetzung geeigneter Vermeidungs- und Verringerungs-
malinahmen, sowie der Lage und Vorbelastungen wird flr den vorliegenden Bebau-
ungsplan der untere mittlere Kompensationsfaktor von 0,40 als angemessen betrachtet.
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erforderliche
Bemessungsflache Faktor | Kompensati-
onsflache

Bestands-
typ

Gesamtflache Geltungsbereich abzuglich der
Al mdglichen Ausgleichsflachen A1 und A2 = 0,40 1.966 m?
7.365m?*—-1.330m?-1.120 m?*=4.915 m?

4. Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs-
mafnahmen

Der bendtigte Kompensationsbedarf von 1.966 m? kann innerhalb des Geltungsberei-
ches erbracht werden.

Die baurechtliche Kompensation wird durch die privaten Ausgleichsflachen A 1 und A 2

auf der Fl. Nr. 1086/TF, Gemarkung Steinach erbracht. Eine-Abstimmung-diesbeztglich
B

Far die privaten Ausgleichsflachen ist ein Grundbucheintrag mit dinglicher Sicherung und
Reallast notwendig.

Die Ausgleichsflachen sind mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch die Gemeinde
an das Bayerische Landesamt fur Umwelt zu melden (Art. 9 BayNatSchG).

2.6 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltprifung

Daten zu natlrlichen Grundlagen und zur Bestandserhebung wurden folgenden Quellen
entnhommen:

- Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur)

- Umwelt Atlas Bayern

- Bayern-Atlas

- Bayerischer Denkmal-Atlas

- Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Straubing-Bogen 2007
- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

- Regionalplan Donau-Wald (RP 12)

- Daten des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz

- Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Steinach

- Ortseinsicht des Blro Heigl im August 2022

Die Analyse und Bewertung des Plangebietes erfolgte verbal-argumentativ. Zur Bewertung
der Umweltauswirkungen wurde der Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®
angewandt, sowie die oben genannten Quellen.

Bei der Bewertung der Umweltauswirkungen auf die Schutzglter wurden vier Stufen un-
terschieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit/Beeintrachtigung. Ordnet man
den jeweiligen Stufen Zahlen zu (keine = 0, gering = 1, mittel = 2, hoch = 3) ergibt sich ei-
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ne durchschnittliche Gesamtzahl von 1,20, was einer Zuordnung zwischen gering und mit-
tel entspricht.

Bei der Bewertung der Schutzguter ist die Ausgleichbarkeit der Auswirkungen ein wichtiger
Indikator. Das Schutzgut Wasser wird primar als mittel eingestuft. Versickerungen vor Ort
werden ermoglicht, so dass die Grundwasserneubildung erhalten bleibt. Ebenso verhalt es
sich mit dem Schutzgut Arten und Lebensraume. Diese wurden als gering eingestuft.

Aufgrund der vorgenannten Argumente hinsichtlich der Ausgleichbarkeit der Beeintrachti-
gungen sowie aufgrund der rein mathematischen Rundungsregeln wurde die Zuordnung
,gering“ als Gesamteinschatzung festgestellt.

Besondere Schwierigkeiten im Rahmen der Umweltprifung traten im vorliegenden Fall
nicht auf.

2.7 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahren (Monitoring) |

Kommunen haben zu uberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergesehene Um-
weltauswirkungen infolge der Durchflhrung ihrer Planung eintreten (§ 4c BauGB). Dies
dient im Wesentlichen der frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch
geeignete Gegenmalinahmen Abhilfe zu schaffen. Art, Umfang und Zeitpunkt des Moni-
torings bestimmt die Gemeinde selbst; folgende MalRnahmen sind z. B. moglich:

— Uberwachung samtlicher Arbeiten (Planung, technische Bau- und naturnahe Aus-
gleichsmalRnahmen, Pflege) von qualifiziertem Personal zur Vermeidung unnotiger
zusatzlicher Eingriffe in Natur und Landschaft.

— Uberwachung der Einhaltung der einschlagigen Sicherheitsauflagen und Richtlinien
bei allen Bautatigkeiten, insbesondere der UnfallverhUtungsvorschriften der Berufs-
genossenschaft, bei Baumpflanzungen, z. B. Einhaltung einer Abstandszone von je
2,50 m beiderseits von Erdkabeln sowie Berucksichtigung des Merkblattes Uber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben von
der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen.

— Uberwachung der Umsetzung gesonderter Freiflachen- und/oder Pflanzpléne fiir alle
Grunflachen zur Konkretisierung der grinordnerischen Festsetzungen.

— Durchfihrung gemeinsamer Begehungen und Abnahmen zwischen Gemeinde und
Vertretern der Bauaufsichts- und der unteren Naturschutzbehorde nach Fertigstellung
der Bau- und PflanzmalRnahmen zur Erfolgskontrolle der Erstgestaltungsmal3nahmen.

— Uberpriifung der Ausgleichsflachen sowie der zur Eingriinung vorgesehenen Baum-
und Heckenpflanzungen hinsichtlich ihrer Entwicklung und ihrer Funktion in festzule-
genden Abstanden. Bei Geholzausfallen sind gleichartige Erganzungspflanzungen
vorzunehmen.

|2.8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung |

Die Gemeinde Steinach beabsichtigt nordlich des Ortsteils Steinach auf dem Betriebsge-
lande der Saatzucht Steinach sudlich des Steinachbachs ein Gewerbegebiet mit Gewer-
bebetrieben aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe sowie Ge-
schafts-Buro- und Verwaltungsgebaude auszuweisen. Die Ausweisung ist primar auf die
Betriebserweiterung und Modernisierung der Saatzucht Steinach zurtckzufuhren.
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Das uberplante Gebiet ist relativ eben, es steigt von Westen (ca. 331 m. u. NHN) nach
Osten (ca. 332 m 4. NHN) leicht an. Auf dem Gelande war friher ein Stadel vorhanden,
welche jedoch abgebrochen wurde. Z. T. sind noch Gelandeaufschuttungen vorhanden,
welche die Zufahrten in das ehemalige Gebaude moglich machten.

Schutzgut Boden

Durch das Bauvorhaben kommt es durch die Planung gegenuber der Bestandsituation
zu einer Erhdhung der Versiegelung sowie zu einer Veranderung des Bodengeflges.
Baubedingt ist auf eine sachgerechte Lagerung der Boéden zu achten.

Schutzgut Wasser

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflaichen des Stein-
achbachs sind nicht betroffen. Das Gebiet liegt nicht in einem sog. wassersensiblen Be-
reich. Aufgrund der hydrogeologischen Verhaltnisse werden durch die Baumalnahme
die Grundwasserverhaltnisse lokal verandert. Nachteilige Auswirkungen konnen durch
Festsetzungen vermieden werden. Samtliches Oberflachenwasser ist lokal zu versi-
ckern.

Schutzgut Klima/Luft

Eine Verschlechterung der lufthygienischen Situation im Planungsgebiet ist nicht zu er-
warten. Mikroklimatische Veranderungen sind zu erwarten. GrofRere negative Beein-
trachtigungen des Kleinklimas sind nicht zu beflrchten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Planungsgebiet befindet sich aulRerhalb landschaftsokologisch sensibler Bereiche
bzw. landschaftsbildpragender Oberflachenformen und wird Uberwiegend als Brache
Lagerflache genutzt (Uberwiegend geschotterte Brachflache). Es ist zum einen durch die
Nutzung als Lagerflache, zum anderen durch die nérdlich angrenzende Saatzucht Stein-
ach sowie die vorhandene gewerbliche Nutzung im Suden vorbelastet

Es handelt sich um eine geschotterte Brach- bzw. Lagerflache mit relativ geringer natur-
schutzfachlicher Wertigkeit.

Eingriffsvermeidende und —minimierende grunordnerische Mal3nahmen sind festgesetzt.
Der entsprechende Ausgleich wird durch die Ausgleichsflachen A 1 und A 2 auf der FI.
Nr. 1086, Gemarkung Steinach erbracht.

Schutzgut Landschaft

Durch die Bebauung wird das Orts- und Landschaftsbild weiter verandert. Aufgrund der
bereits vorhandenen umgebenden Bebauung sowie der vorhandenen Strallen im Wes-
ten und Osten erfolgt ein sinnvoller kleiner Lickenschluss im Ortsteil Steinach. Es erfolgt
eine Angleichung an die bereits bestehenden stadtebaulichen GroRstrukturen.

Schutzgut Mensch (Erholung und Larm-Immissionen)

Der nicht hohe Erholungswert im Eingriffsgebiet geht verloren. Durch die Planung kommt
es zu einer Mehrung des Verkehrs, der durch das bestehende Strallennetz aufgefangen
werden kann. Die zusatzlichen Verkehrslarmemissionen sind aulderst gering und erfor-
dern keine zusatzlichen Schutzmalinahmen fur die Umgebung. Insgesamt wird gewahr-
leistet, dass trotz der Herstellung des Gewerbegebietes keine schadlichen oder unzu-
mutbaren zusatzlichen Larmimmissionen auf die angrenzenden, schutzenswerten Nut-
zungen einwirken. Um den Schutz der bestehenden Bebauung (Nachbarschaft) zu ge-
wahrleisten werden zulassige Emissionskontingente festgesetzt.
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Insgesamt sind damit nach derzeitigem Kenntnisstand keine nachhaltigen oder erhebli-
chen Auswirkungen auf Mensch, Tier und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Landschaft
oder sonstige Guter zu erwarten.

3. Beteiligte Behorden und Trager éffentlicher Belange (TOB) nach § 4 BauGB

1. Regierung von Niederbayern, Hohere Landesplanungsbehorde, Landshut

2. Landratsamt Straubing-Bogen, (5-fach: Untere Bauaufsichtsbehdrde, Untere Immis-
sionsschutzbehorde, Untere Naturschutzbehdrde, KreisstraRenbaubehorde, Ge-
sundheitsbehdrde)

Regionaler Planungsverband Donau-Wald im Landratsamt Straubing-Bogen
Staatliches Bauamt Passau, Servicestelle Deggendorf
Wasserwirtschaftsamt Deggendorf

Amt fr Digitalisierung, Breitband und Vermessung Straubing
Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Straubing

Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Straubing-Bogen
9. Bayernwerk Netz GmbH

10.Energieversorgungsunternehmen Heider, Worth a.d. Donau
11.Wasserzweckverband Straubing-Land

12.Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land (ZAW)
13. Deutsche Telekom Technik GmbH, Landshut

14.Benachbarte Gemeinden: Ascha und Mitterfels
15.Kreisbrandrat Albert Uttendorfer

© N O R

ANLAGEN

Anlage 1: Erhebung Zauneidechsen, Flora+Fauna Partnerschaft, Regensburg vom
November 2023
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