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BEGRUNDUNG

1. Allgemeines
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Abbildung 1: Ubersichtslageplan aus dem BayernAtlas vom 15.12.2020 — MaRstab ca. 1:25.000

1.2 Planungsanlass und - ziele

Die Gemeinde Steinach beabsichtigt, nordwestlich des bestehenden Baugebietes
,Oberes Dorf 1I* sechs weitere Bauparzellen auszuweisen, um der laufenden Nach-
frage nach geeigneten Wohnbaugrundstiicken zu begegnen.

Damit soll die Funktion des Ortes als Wohnstandort gestarkt und einer Abwanderung
insbesondere junger Familien entgegengewirkt werden.

1.3 Verfahren

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 01.10.2020 den Aufstellungsbeschluss fir
den vorliegenden Bebauungs- und Grunordnungsplan getroffen.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs- mit integriertem Griinordnungs-
planes mit einer Gesamtgrol3e von ca. 4.880 m2 umfasst Teilflachen der Flurnummern
1199, 1200 und 1192, jeweils der Gemarkung Steinach.
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Der vorliegende Bebauungsplan wird weitgehend aus dem Flachennutzungsplan der
Gemeinde Steinach entwickelt. Bzgl. der Erganzung um eine Parzelle in Richtung
Norden wird eine Flachennutzungsplan-Anderung nicht fir erforderlich erachtet.

1.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP; Stand 01.03.2018) liegt die
Gemeinde Steinach im ,allgemeinen landlichen Raum® in der Region 12 ,Donau-
Wald*“.

Laut der Karte ,Raumstruktur‘ des Regionalplanes Region ,Donau-Wald (RP 12;
Stand 13.09.2019) liegt Steinach im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in be-
sonderem Mal} gestarkt werden soll sowie im Stadt- und Umlandbereich des Ober-
zentrums Straubings.

Es erfolgt gemaR den Zielen und Grundsatzen des LEP’s und der Regionalplanung
eine nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung des landlichen Raumes durch ein
malfdvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungsflache fur ein All-
gemeines Wohngebiet fiir den ortlichen Bedarf.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan weist den Bereich der Parzellen 2 bis 6
bereits als Allgemeines Wohngebiet aus. Die aktuell im Auf3enbereich befindliche
Parzelle 1 grenzt unmittelbar an dieses Wohngebiet an, und befindet sich somit in
stadtebaulich angebundener Lage.

Eine ressourcenschonende, wirtschaftliche ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung
sind durch die Lage an einer vorhandenen Stral3e und das Vorhandensein erforderli-
cher Einrichtungen gewahrleistet.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der Gemeinde Steinach — ohne Mal3stab
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|1.5 Planungsauftrag |

Das Landschaftsarchitektur- und Stadtplanungsbiro Dipl.-Ing. Gerald Eska in Bogen
wurde mit der Erstellung der erforderlichen Unterlagen beauftragt.

1.6 Kurze Gebietsbeschreibung und derzeitige Nutzun g |

Das Planungsgebiet liegt am norddstlichen Ortsrand von Steinach, angrenzend an
das bestehende Baugebiet ,Oberes Dorf 11“. Zwischen dem bestehenden Baugebiet
und den geplanten Bauparzellen verlauft die offentliche Stral3e ,Wolferszeller Weg“.
Nordlich, sudlich und westlich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

B,
m&&
Abbildung 4: Luftbildausschnitt aus dem BayernAtlas vom 15.12.2020 — Mal3stab ca. 1:5.000

Der Vorhabensbereich wird momentan intensiv landwirtschaftlich (Ackerflache) ge-
nutzt. Naturnahe Strukturen finden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch
in der ndheren Umgebung. Die Gesamtgro3e der Bauparzellen belauft sich auf ca.
4.880 m? Flache; Anschlisse zur Ver- und Entsorgung sind bereits z.T. vorhanden.

Das Planungsgebiet ist nach Nordwesten Richtung Steinachbach geneigt. Die Ge-
landehodhen reichen von etwa 350 m U.NN im Sidden bis etwa 344 m G.NN im Nord-
westen.
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Abbildung 5: Blick vom “Wolferszeller Weg" auf Hoéhe der Parzelle 1 in Richtung Stidwesten auf die
rechts der Stral3e geplante Baureihe
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2. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Pla  nung

2.1 Stadtebauliches Konzept

Die geplante Wohnbauflache liegt am nordoéstlichen Ortsrand von Steinach mit direk-
tem Anschluss an bestehende bzw. geplante Wohnbebauung sowie die 6ffentliche
ErschlieBungsstral3e ,Wolferszeller Weg*.

Mit der geplanten Wohngebietsausweisung erfolgt in angebundener Lage die Umset-
zung der im Flachennutzungsplan dargestellten stadtebaulichen Entwicklung unter
Erganzung einer weiteren Parzelle Richtung Norden.

Die Planung ist fur 6 Einzel- oder Doppelhauser in offener Bauweise konzipiert.

Kurzbeschreibung der geplanten Bauentwicklung:
- allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

- Grundflachenzahl max. 0,4

- Ermdglichen von 6 weiteren Bauparzellen.

2.2 ErschlieBungs- und Bebauungskonzept

Die Erschliel3ung erfolgt von der 6stlich verlaufenden ErschlieBungsstral3e ,Wolfers-
zeller Weg". Eine weitere oOffentliche Erschliel3ung ist nicht notwendig. Der zwischen
den Parzellen 1 und 2 vorhandene offentliche Feldweg darf nicht fir Ein- und Aus-
fahrten genutzt werden.

Fur die Bauparzelle 1 wurden bereits Anschliisse in Zusammenhang mit den Er-
schlieBungsmalinahmen des gegeniberliegenden Wohngebietes verlegt.

Die Festsetzung von durchlaufenden Baugrenzen Uber die entstehenden Baufelder
bei einer maximal zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 (Geschossflachenzahl max.
0,6) ermdglicht grundsatzlich flexible Gebaudestellungen innerhalb der einzelnen
Parzellen, auch zur Nutzung der Sonneneinstrahlung fur Photovoltaik- und Warm-
wasseranlagen.

Auf allen Parzellen sind Einzel- oder Doppelhauser mit maximal zwei Vollgeschossen
zulassig.

Die traufseitigen Wandhohen werden auf max. 4,90 m festgesetzt, gemessen ab FOK
Fahrbahn des Wolferszeller Weges bis zum traufseitigen Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Dachhaut. Damit werden auf dem nach Westen hin abfallenden Grundsttick zu
hohe Wand-Ansichtsflachen vermieden.

Die Dachformen sind grundséatzlich frei wahlbar; Flachdacher sind unzuléassig. Die
zulassige Dachneigung betragt 18° bis 35°, bei Pultdachern 12°-22°.

Bei Garagen und Carports sind aufRerdem begriinte Flachdacher zulassig.

Es sind kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Beton in gedeckten Rot- und Rot-
brauntbnen als Dacheindeckung zu verwenden. Metalldacher u.a. aus Zink, Blei oder
Kupfer sind nicht zulassig.

Abstandsflachen:
Die Abstandsflachen richten sich nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und Abs. 6 BayBO.
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|2.3 Grunordnungskonzept |

|2.3.1 Offentliche griinordnerische MaBnahmen |

Grunordnerische MalRBhahmen auf 6ffentlichem Grund sind im vorliegenden Fall einer
geplanten Bebauung mit nur einer Baureihe nicht erforderlich; eine ausreichende
Einbindung in die Umgebung erfolgt durch festgesetzte Pflanzmalinahmen auf den
Privatparzellen.

2.3.2 Private grunordnerische Mal3nahmen

Die grunordnerischen Vorgaben fur den privaten Bereich legen Mindestanforderun-
gen fur die seitliche Grundstickseingriinung sowie fur weitere (Obst-) Baum- und
Geholzpflanzungen fest.

Entlang der nordlichen und nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze sind dazu auf
mindestens 50 % der jeweiligen Grundstuckslangen mindestens 3 bzw. 5 m breite
Grunstreifen anzulegen, welche 2-reihig mit Gehélzgruppen aus heimischen Heistern
und Strauchern zu bepflanzen sind.

Auf den Bauparzellen ist pro angefangene 300 m2 Grundstiicksflache zudem mind.
ein Laub- oder Obstbaum (als Halb- oder Hochstamm) zur inneren Durchgriinung zu
pflanzen.

Weitere grunordnerische Mal3nhahmen auf privatem Grund sind in Kap. 2.2 (Gestal-
tung der Garagen und Nebengebaude), Kap. 2.3 (Einfriedungen), Kap. 2.4 (Aufscht-
tungen, Abgrabungen und Stutzmauern) und Kap. 3 der Festsetzungen (z. B. Aus-
wabhllisten zu verwendender Gehdlze) enthalten.

3.  Ver- und Entsorgung

3.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung soll durch Anschluss an die Wasserversorgung des
Zweckverbandes Straubing-Land erfolgen.

3.2 Abwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Abwasserentsorgung ist tber den Anschluss an das vorhandene Kanalnetz zur
Klaranlage geplant.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von privaten Dach-, Hof- und Stellplatz- bzw.
Grundstiicksflachen ist zunachst auf dem Baugrundstiick bestmoglich zu versickern
bzw. Gber eine kombinierte Retentions- und Speicherzisterne aufzufangen und zu puf-
fern. Eine Zuleitung auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht zulassig.

Uberschusswasser aus privaten Flachen kann (ber eine ggfs. notwendige Pumpanla-
ge gedrosselt in den vorhandenen gemeindlichen Regenwasserkanal abgegeben wer-
den.
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|3.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz Elektrizitatswer-
kes Warth / Donau, Rupert Heider & Co. Gewahrleistet.

3.1 Telekommunikation

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

3.2 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing
Stadt und Land (ZAW-SR). Die entsorgungstechnischen Vorgaben der Abfallentsor-
gung sind von den Bauherren zu beachten. Wieder verwertbare Abfélle und Gringut
werden im drtlichen Wertstoffhof gesammelt und recycelt bzw. fachgerecht entsorgt.

4. Beteiligte Behorden und Trager offentlicher Bela  nge (TOB) nach § 4
BauGB

1. Regierung von Niederbayern, Hohere Landesplanungsbehérde, Landshut

2. Landratsamt Straubing-Bogen, (6-fach: Untere Bauaufsichtsbehorde, Untere
Immissionsschutzbehorde, Untere Naturschutzbehorde, KreisstralRenbaubehor-
de, Gesundheitsbehorde, Kreisarchaologie)

3. Regionaler Planungsverband Region Donau-Wald am Landratsamt Straubing-
Bogen

Wasserwirtschaftsamt Deggendorf
Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Straubing
Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Straubing

N o o b

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Referat G23 — Bauleitplanung, Post-
fach 10 02 03, 80076 Minchen

8. Elektrizitatswerk Worth / Donau, Rupert Heider & Co.

9. Energieversorgung Bayernwerk AG

10.Energie Sudbayern GmbH, Dingolfing
11.Wasserzweckverband Straubing-Land
12.Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land
13.Deutsche Telekom Technik GmbH, Regensburg
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UMWELTBERICHT

1. Einleitung

Gemal3 § 2 Abs. 4 BauGB ist mit Wirkung der BauGB-Novellierung vom 20.07.2004
zu Bauleitplanen eine Umweltprifung und hierfur die Erstellung eines Umweltberich-
tes erforderlich. Er beschreibt und bewertet voraussichtliche, erhebliche Auswirkun-
gen auf unterschiedliche Umweltbelange in Zusammenhang mit dem beabsichtigten
Vorhaben. Der Umweltbericht ist gem. § 2a BauGB der Begriindung zur Bauleitpla-
nung als gesonderter Teil beizufiigen.

1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes

Der vorliegende Bebauungs- und Grinordnungsplan regelt die bauliche Entwicklung
des geplanten Allgemeinen Wohngebietes, seine Einbindung in die Umgebung, be-
ricksichtigt dabei ortstypische Bauweisen und Bepflanzungen und trifft verbindliche
Aussagen zur Eingriffsminimierung und -vermeidung gem. 8§ 15 BNatSchG.

> Inhalt und Ziele

Mit der Planung wird die weitere Ausweisung von Wohnbauflachen in angebundener
Lage an dieser Stelle der Gemeinde Steinach angestrebt.

» Lage und Ausdehnung

Das Planungsgebiet liegt am norddstlichen Ortsrand von Steinach, angrenzend an
das bestehende Baugebiet ,Oberes Dorf 1. Zwischen dem bestehenden Baugebiet
und den geplanten Bauparzellen verlauft die offentliche Stral3e ,Wolferszeller Weg“.
Nordlich, stdlich und westlich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs- mit integriertem Grinordnungs-
planes mit einer Gesamtgrof3e von ca. 4.880 m2 umfasst Teilflachen der Flurnummern
1199, 1200 und 1192, jeweils der Gemarkung Steinach.

1.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und Art de  ren Beriicksichtigung

» Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.01.2020

Die Einzelgemeinde Steinach liegt im ,allgemeinen landlichen Raum* angrenzend an
das Mittelzentrum Bogen in der Region 12 ,Donau-Wald".

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

1 Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung
Bayerns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen:
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(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind weiter
zu entwickeln. Alle Uberoértlich raumbedeutsamen Planungen und Mafl3nahmen
haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstel-
lung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrau-
men ist nachhaltig zu gestalten.

(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbar-
keit ist den 0kologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine
wesentliche und langfristige Beeintrachtigung der nattrlichen Lebensgrundlagen
droht.

(G) Beider raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriche
aller Bevolkerungsgruppen berticksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unver-
meidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2 Demografischer Wandel
1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen flr eine raumlich méglichst ausgewo-
gene Bevodlkerungsentwicklung des Landes und seiner TeilrAume sollen ge-
schaffen werden.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Malinahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwick-
lung, zu beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern

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

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRBhahmen die Moglich-
keten

» zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,

» zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge, zur
Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds
insbesondere fir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie flr
Familien und &ltere Menschen genutzt werden.
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1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschliel3lich der Versorgungs-
und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Beriicksichtigung der kiinftigen Bevol-
kerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

1.3 Klimawandel
1.3.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbe-
sondere durch

» die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs-
und Verkehrsentwicklung...

3 Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen ausgerichtet werden.

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

3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorh. Potentiale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléassig, wenn Potentiale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

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

(Z2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen.

Berucksichtigung:

Nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung des landlichen Raumes durch ein
malfdvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungsflache fur ein All-
gemeines Wohngebiet, entwickelt aus dem Flachennutzungsplan.

Es besteht eine direkte Anbindung an ein bestehendes Wohngebiet als geeignete
Siedlungseinheit (stddtebaulich integrierte Lage).

Es erfolgt eine ressourcenschonende Umsetzung mit wirtschaftlicher ErschlieBungs-
planung. Eine wirtschaftliche Ver- und Entsorgung kann gesichert werden.

» Regionalplan Region Donau-Wald (RP 12) Stand 13.04.2019
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Gem. der Raumstrukturkarte liegt die Gemeinde Steinach im landlichen Teilraum,
dessen Entwicklung in besonderen Mal3e gestarkt werden soll sowie im Stadt- und
Umlandbereich (des Oberzentrums Straubing) im landlichen Raum. Aul3erdem liegt
Steinach im Bereich der Entwicklungsachse Straubing - Cham.

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

Auszige aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundséatze (G):

B Il —Siedlungswesen
1 Siedlungsentwicklung

1.1 G Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfs-
gerecht erfolgen. Die Siedlungsentwicklung soll so weit als méglich auf
die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden.

1.2 G Die fur die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhal-
ten und behutsam weiterentwickelt werden.
1.3 G Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen mdglichst scho-

nend in die Landschaft eingebunden werden. Fur das Orts- und Land-
schaftsbild wichtige Siedlungsrander sollen erhalten und strukturreiche
Ubergange zwischen Siedlung und Freiraum angestrebt werden.

1.4 G Es ist von besonderer Bedeutung, dass der Nachfrage nach Sied-
lungsflachen durch eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik
Rechnung getragen wird.

2 Siedlungsgliederung

2.1 G Die innerortlichen Grunsysteme sollen erhalten, wenn notwendig er-
weitert und mit den siedlungsnahen Freiraumen im Umland verknipft
werden.

Berlcksichtigung:

Es erfolgt eine mal3volle Flachenausweisung in angebundener Lage (Anschluss an
eine bestehende Wohnbebauung) im Hauptort Steinach. Es erfolgen eine ressour-
censchonende und wirtschaftliche ErschlieRungsplanung sowie Ver- und Entsorgung.
FUr eine Ein- und Durchgrinung werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen.

» Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) tberwiegend
bereits als ,Allgemeines Wohngebiet®, im Bereich der Parzelle 1 als ,Flache fur die
Landwirtschaft* ausgewiesen. Die dargestellte querende 20 kV-Freileitung ist mittler-
weile abgebaut. Ein 20 kV-Erdkabel verlauft durch den o6ffentlichen Feldweg.

Bericksichtigunag:

Die Erweiterung des im Flachennutzungsplan bereits ausgewiesenen Allgemeinen
Wohngebietes um eine weitere Parzelle Richtung Norden erscheint stadtebaulich
vertretbar. Diesbzgl. wird eine Flachennutzungsplan-Anderung nicht als erforderlich
erachtet. Der Teilbereich bleibt als ,Flache fur die Landwirtschaft* gewidmet.
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» Landschaftsplan

Der rechtswirksame Landschaftsplan Gbernimmt die Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes (Darstellung als ,Allgemeines Wohngebiet* bzw. ,Flache fiur die Land-
wirtschaft”). Die angrenzende Kennzeichnung des Talraums des Steinachbaches ist
mittlerweile Uberholt; gem. BayernAtlas beginnt der ,wassersensible Bereich* des
Steinachbaches ca. 120 m westlich der westlichen Geltungsbereichsgrenze. Die dar-
gestellte querende 20 kV-Freileitung ist mittlerweile abgebaut. Ein 20 kV-Erdkabel
verlauft durch den 6ffentlichen Feldweg.

Bericksichtigunag:

Eine Landschaftsplan-Anpassung bzgl. Parzelle 1 wird nicht fir erforderlich erachtet.

> Naturschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine ausgewiesenen Landschafts-
schutzgebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschiitzte Landschafts-
bestandteile bzw. geschitzte Naturdenkmale. Ebenso sind im Geltungsbereich keine
amtlich ausgewiesenen Biotope oder nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG
geschutzte Strukturen vorhanden. Der Geltungsbereich liegt im Naturpark NP-00012
(Bay 04) ,Bayerischer Wald".

Berlcksichtigung:

Grunordnerische Festsetzungen zur konkreten Umsetzung von Zielen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege sowie zu erforderlichen Kompensationsmal3-
nahmen werden gem. Art. 4 BayNatSchG im Bebauungsplan mit integriertem Grin-
ordnungsplan getroffen.

> Denkmalschutzrecht
Bodendenkmaler

Laut Bayerischem Denkmalatlas liegt das Baugebiet aul3erhalb von Bodendenkma-
lern. In unmittelbarer Nachbarschaft ostlich des Wolferszeller Weges ist allerdings
das Bodendenkmal D-2-7041-0266 (,Siedlung der Linearbandkeramik®) verzeichnet.

Berucksichtigung:
Aufgrund der Nahe zu bekannten Bodendenkmalern ist nicht auszuschlieRen, dass
sich auch im Geltungsbereich weitere bislang unbekannte Denkmaler befinden.

Der ungestorte Erhalt evtl. Denkmaéler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes
fur Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sind daher auf das unabweisbar notwen-
dige Mindestmal3 zu beschréanken. Bodendenkmaéler unterliegen der Meldepflicht,
Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 2 u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG ge-
nehmigungspflichtig und daher unbedingt mit der Kreisarchaologie oder dem Bayer.
Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen. Bei Uberplanung bzw. Bebauung hat der
Antragsteller im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis bei der Unteren Denk-
malschutzbehorde einzuholen. Im Planbereich muss daher so frihzeitig wie moglich
vor Baubeginn auf Kosten des Bautragers eine unter der Aufsicht einer Fachkraft
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stehende, bauvorgreifende Sondagegrabung durchgefiihrt werden. Sollte die Sonda-
ge ein Bodendenkmal erbringen, so ist auf Kosten des Verursachers eine archéologi-
sche Untersuchung durchfiihren zu lassen.

Baudenkmaler

In unmittelbarer Ndhe befinden sich keine Baudenkmaler.

Die nachsten verzeichneten Baudenkmaéler befinden sich im Ortskern von Steinach,
in einer Entfernung von ca. 400 bis 500 m sudwestlich:

- Katholische Pfarrkirche St. Michael (D-2-78-190-2)
- Ehem. Benefiziatenhaus (D-2-78-190-16).

Es bestehen keine Sichtverhaltnisse zu den genannten Baudenkmaélern.

Berlicksichtigung:

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdrde ist einzuholen, wenn in der Néhe
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).

> Uberschwemmungsgefahrdung

Das Plangebiet befindet sich gemall dem UmweltAtlas Bayern des Bayerischen Lan-
desamtes fur Umwelt aulerhalb von Hochwassergefahrenflachen, festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten und wassersensiblen Bereichen. Oberflachengewéasser
sind nicht vorhanden. Erst 180 m nordwestlich verlauft der Steinachbach als Gewas-
ser 3. Ordnung.
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2. Beschreibung und Bewertung der festgestellten Um  weltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme

» Natirliche Gegebenheiten, derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet ist der Naturraumlichen Haupteinheit ,Falkensteiner Vorwald*
(406) und der Untereinheit ,Kinsachtal* (406.16) zuzuordnen (Naturraumliche Gliede-
rung Deutschlands, Blatt 174, Hrsg.: Institut fur Landeskunde, Bad Godesberg,
1967).

Der Landschaftsraum ist Uberwiegend durch das Kinsachtal gepréagt. Von Stallwang
im Norden bis Agendorf im Stden ist das Kinsachtal auf einer Ladnge von ca. 17 km
durchschnittlich 80 m tief in das kristalline Gestein eingeschnitten. Am stdlichen, sich
buchtférmig weitenden Ausgang des Tales zur Donauniederung bilden tertiare Abla-
gerungen den Untergrund.

Das Klima im Falkensteiner Vorwald nimmt eine Mittelstellung ein zwischen den kih-
leren, regenreicheren klimatischen Verhaltnissen des Vorderen Bayerischen Waldes
und dem kontinental getonten Beckenklima des Dungaus mit groR3en jahreszeitlichen
Temperaturschwankungen.

Topographie: Das Planungsgebiet ist nach Nordwesten Richtung Steinachbach ge-
neigt. Die Gelandehohen reichen von etwa 344 m .NN im Nordwesten bis etwa 350
m U.NN im Stden, mit dem angrenzenden Wolferszeller Weg in Kuppenlage.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewasser . Erst
180 m nordwestlich verlauft der Steinachbach als Gewasser 3. Ordnung.

Die Ausstattung mit naturnahen Lebensraumen st im Falkensteiner Vorwald (...)
mit einem Biotopflachenanteil von 4,4 % bzw. 4,5 % vergleichsweise gut. Hohe Fla-
chenanteile besitzen Nass- und Feuchtwiesen, artenreiches Extensivgrinland, He-
cken, Feldgehotlze, bodensaure Laubwaélder, Felsvegetation und vegetationsarme

Rohbodenstandorte, Streuobst und Gewasserbegleitgehdlze. (ABSP Landkreis Straubing-
Bogen 2007)

Die Potenziell Naturliche Vegetation , also die Vegetation, die sich nach Aufhtéren
der menschlichen Nutzung langfristig einstellen wirde, ist der Hexenkraut- oder Zit-
tergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-
Hainsimsen-Buchenwald; 6rtlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald.

Typische Baumarten dieser Pflanzengesellschaft sind Stieleiche, Traubeneiche,
Hainbuche, Winterlinde, Rotbuche, Elsbeere, Esche, Feldahorn, Vogelkirsche, Wild-
birne, Eberesche und Birke.

Typische Straucharten sind Roter Hartriegel, Ein- und zweigriffliger Weil3dorn, Hasel-
nuss, Schlehe, Rote Heckenkirsche, Wolliger Schneeball, Gemeiner Liguster,
Kreuzdorn, Faulbaum, Pfaffenhitchen, Seidelbast, Ackerrose und Wasserschneeball.

In der Ubersichtsbodenkarte werden die Boden des Plangebietes tiberwiegend als
Pseudogley-Braunerden und verbreitet pseudovergleyte Braunerden aus Schluff bis
Schiuffton  (Losslehm) angesprochen. (Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000,
http://www.umweltatlas.bayern.de).
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Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind nicht bekannt.

Vorhandene Nutzungen und naturnahe Strukturen

Der Geltungsbereich stellt sich derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) mit
einem offentlichen Feldweg dar.

2.2 Artenschutzrechtliche Kurzbetrachtung

Die folgenden Ausfihrungen beschrénken sich auf eine Potenzialabschatzung. Art-
spezifische Erhebungen wurden nicht durchgefuihrt. Die Behandlung der artenschutz-
rechtlichen Belange erfolgt tiergruppenbezogen in komprimierter Form. Auf die Erstel-
lung einer Abschichtungsliste wurde verzichtet.

Brutvogel und Fledermause:

Baume mit Baumhohlen oder —spalten, welche Bedeutung fur héhlenbewohnende
Tierarten, wie bestimmte Vogel, Fledermause oder auch kleine Séaugetiere (Sieben-
schlafer, Baummarder, Eichhdérnchen) hatten, sind nicht vorhanden.

FUr Bodenbruter (z.B. Feldlerche, Kiebitz, Wiesenschafstelze) ist der Planbereich auf-
grund der direkt angrenzenden Bebauung mit Gehdlzstrukturen (Kulissenwirkung),
Wirtschaftswegen sowie des im Osten verlaufenden Wolferszeller Weges mit den da-
von ausgehenden Scheuchwirkungen ungeeignet.

Zauneidechse:

Die termophile Zauneidechse besiedelt strukturreiche, warmebegunstigte Flachen mit
offenen Rohbodenstandorten, Sonnenplatzen und Versteckstrukturen. Diese Struktu-
ren fehlen im Planungsgebiet. Wahrend der Begehung konnten keine Individuen der
Zauneidechse festgestellt werden.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.
Tagfalter, Nachtfalter:

Ein Vorkommen des GrolRen Wiesenknopfes (Sanguisorba officinalis), dessen Bliten
potentielle Eiablageplatze der beiden Tagfalterarten Dunkler (Maculinea nausithous)
und Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea teleius) darstellen, kann auf-
grund der ackerbaulichen Nutzung ausgeschlossen werden. Auch fir den Nachtker-
zenschwarmer fehlen im Vorhabensbereich geeignete Habitate.

Die Betroffenheit der beiden Tagfalterarten (= Arten der Anhénge Il und IV der FFH-
Richtlinie) und des Nachtfalters (= Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) kann somit
ausgeschlossen werden.

Lurche:

Laichgewéasser, Uberwinterungs-, Sommerlebensraume oder Wanderkorridore sind
nicht vorhanden bzw. werden nicht beriihrt. Ein Vorkommen kann im Wirkraum der
Maflinahme ausgeschlossen werden.
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Ergebnis:

Bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogel-
schutz-Richtlinie) sind daher keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG zu erwarten.

2.3 Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutz ~ glter sowie auf deren
Wirkungsgeflge

2.3.1 Schutzgut Boden
Beschreibung:

In der Ubersichtsbodenkarte werden die Béden des Plangebietes tiberwiegend als
Pseudogley-Braunerden und verbreitet pseudovergleyte Braunerden aus Schluff bis
Schiuffton  (Losslehm) angesprochen. (Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000,
http://www.umweltatlas.bayern.de). In der Bodenschatzungskarte wird die Bodenart

fur Acker als Lehm mit einer mittleren Ertragsfahigkeit (L3D), entstanden aus Diluvi-
albdden angegeben (Bodenschatzungskarte M 1:25.000, http://
www.umweltatlas.bayern.de).

Links: Abbildung 6: Ausschnitt aus der Ubersichtsbodenkarte des Umweltatlas Bayern, ohne MaRstab
vom 16.12.2020

Rechts Abbildung 7: Ausschnitt aus der Bodenschéatzungskarte des Umweltaltas Bayern, ohne Mal3-
stab vom 16.12.2020
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Auswirkungen:

Baubedingt werden die Flachen im Uberbaubaren Bereich der Parzellen und der Er-
schlielBungsstral3en verdndert oder versiegelt, der Oberboden wird hier grof3flachig
abgetragen und z.T. andernorts wieder aufgetragen. Durch die BaumalRinahmen wer-
den Erdbewegungen unvermeidbar, wodurch die Bodenstruktur grof3tenteils dauer-

haft verandert wird.

Nach erfolgter Modellierung wird der Oberboden in nicht Gberbauten Bereichen wie-
der angedeckt. Somit wird zumindest teilweise der Eingriff minimiert.

Ergebnis:
SEAETEN U] BT Bewertungsgrundlagen Bewertun Wertstufen
(§ 2 BBodSchG) 959 9 9
Standortpotenzial fir | Ubersichtsbodenkarte, Carbonatfreie Standor- | 3 (mittel)
die natirliche Vegeta- | Bodenschatzungskarte te mit hohem Wasser-
:I(;)nsc(rfggftnkutir:)%)lalo- http://www.umweltatlas. ?pelchervermogen
P bayern.de Uberwiegend Pseu-
dogley-Braunerde und
verbreitet  pseudover-
Moorbodenkarte: kein | gleyte Braunerde aus
Eintrag Schluff bis Schluffton
http://www.umweltatlas. (Losslehm)
bayern.de
iUG: Lage auf3erhalb von
HW-Gefahrenflachen
und Uberschwem-
mungsgebieten,  sowie
von wassersensiblen
Bereichen
Retentionsvermdgen | Ubersichtsbodenkarte Lehm, Durchlassigkeit | 3 (mittel)
g:alnislige:erschlagser- htto://www.umweltatlas. | 9€11N9 bis mittel
9 bayern.de mittleres Ruckhalte-
iUG: Lage auf3erhalb von vermogen
HW-Gefahrenflachen
und Uberschwem-
mungsgebieten,  sowie
von wassersensiblen
Bereichen
Ruckhaltevermogen Wasserkdrper-Steckbrief | Chemischer ~ Zustand | 4 (hoch)
fur Schwermetalle Grundwasserkorper des  Grundwasserkor-
(1_GO087 Kristallin — Bo- | pers: ohne Uberschrei-
gen) tung des Schwellen-
http://www.umweltatlas. werts fur Schwermetalle
bayern.de hohes Bindungsvermo-
gen
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Nattrliche Ertragsfa- | Bodenschatzungskarte:

higkeit landwirtschaft- | L3D, mittlere Zustands- | hohe natirliche Er- 4 (hoch)

lich genutzter Béden stufe (Acker-Wertzahlen | tragsféahigkeit

73-66)

Boden als Archiv der | Geotope: Kein Eintrag

Natur- und Kulturge- | http://www.umweltatlas. / /

schichte bayern.de

Potenzielle Erosions- | ABAG Geringer Bodenabtrag | 1 (sehr ge-

gefahrdung ring) bis 2
(gering)

Gesamtwert 3 (mittel)

Der Gesamtwert der einzelnen Bodenfunktionen ist im Planungsgebiet arithmetisch
als mittel zu bewerten (mittlere Funktionserfiillung). Es wird eine mittlere Beeintrach-
tigung des Schutzgutes Boden festgestellt.

Gemal} dem Leitfaden sind diese Flachen in Liste 1b als Gebiet mit mittlerer Bedeu-
tung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild einzustufen.

Die materiell-rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzes gem. 8 12 BBodSchV sind zu
beachten, eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion ist zu gewé&hrleisten.

2.3.2 Schutzgut Wasser
Beschreibunag:

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewésser. Aul3er-
dem liegt das Gebiet aulRerhalb von Uberschwemmungsgefahrdeten oder wasser-
sensiblen Bereichen. Mit hohem Grundwasserstand ist nicht zu rechnen; ein erhéhtes
Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen besteht nicht. Gesonderte Bodenuntersu-
chungen oder Bohrungen zum Erhalt aussagekraftiger Angaben Uber die tatsachli-
chen Boden- und Grundwasserverhaltnisse liegen nicht vor. Auf vorh. Unterlagen aus
dem unmittelbar gegentberliegenden Baugebiet kann jedoch zuriickgegriffen wer-
den.

Vor Beginn der ErschlieBungsmal3nahmen sollten dahingehende Informationen ein-
geholt werden, v.a. auch um die Versickerungsfahigkeit fir Oberflachenwasser zu
ermitteln und die ggfs. zu erwartenden abzuleitenden Oberflachenwassermengen
genauer quantifizieren zu kénnen.

Der Geltungsbereich wird als ein Gebiet geringer Bedeutung fir das Schutzgut Was-
ser eingestuft.
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Auswirkungen:

Durch die Bodenversiegelung wird das bestehende Ruckhaltevolumen des belebten
Bodens vermindert und die Grundwasserneubildung beeintrachtigt.

Ergebnis:
Es ergeben sich Auswirkungen von geringer Erheblichkeit.

2.3.3 Schutzgut Klima/Luft
Beschreibung:

Es kann aufgrund der direkt angrenzenden, bestehenden Bebauung und der ebenen
Lage davon ausgegangen werden, dass es sich um Flachen ohne kleinklimatisch
wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

Auswirkungen:

Von der Bebauung gehen voraussichtlich keine klimatisch relevanten Emissionen
aus. Ein spurbarer Eingriff in das Windgeschehen oder den Kaltluftabfluss des Gebie-
tes ist nicht zu erwarten.

Ergebnis:

Insgesamt betrachtet sind Umweltauswirkungen durch die Bebauung und Erschlie-
Bung nur mit geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Gemal3 Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste 1a als Gebiet mit geringer Bedeu-
tung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild einzuordnen.

2.3.4 Schutzgut Arten und Lebensraume
Beschreibung:

Das Planungsgebiet stellt sich im Bestand als Ackerflachen dar.

Auswirkungen:

Die bestehenden intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen haben nur eine gerin-
ge Qualitat als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere. Durch die Planung wird in diesen
gualitativ geringen Lebensbereich eingegriffen bzw. werden diese Flachen zerstort.
Faunistisch bedeutsame Arten oder Habitate sind in dem Gebiet nicht zu erwarten.
Baubedingt wird ein Teil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes verandert sowie versiegelt. Durch die Anlage von Gartenflachen mit Ge-
holzpflanzungen im neuen Baugebiet werden Teilflachen im Vergleich zur vorhande-
nen intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache fur das Schutzgut Arten und Lebens-
raume aufgewertet.

Ergebnis:

Gemal} Leitfaden wird das Gebiet mit geringer Bedeutung fir das Schutzgut Arten
und Lebensraume erfasst.
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2.3.5 Schutzgut Landschaft
Beschreibunag:

An das geplante Wohngebiet grenzt im Osten der Wolferszeller Weg an, mit angren-
zender bestehender Wohnbebauung. Landwirtschaftliche Nutzflachen befinden sich
westlich und nérdlich.

Das Plangebiet befindet sich in leichter nordwestlicher Hanglage mit Hohen von ca.
344 mU.NN im Nordwesten bis 350 m G.NN im Stden mit dem Wolferszeller Weg in
Kuppenlage.

Die Ostlich des Wolferszeller Weges bestehende Bebauung stellt bereits eine erhebli-
che Veranderung des Landschaftsbilds dar.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase ist mit optischen Stérungen durch den Baubetrieb zu rech-
nen. Die bestehende Wohnbebauung stellt bereits eine Beeintrachtigung und damit
Vorbelastung des Landschaftsbildes dar. Durch die neue, zusatzliche Bebau-
ung/Versiegelung wird das Landschaftsbild weiter verdndert. Die Auswirkungen wer-
den durch eine Ein- und Durchgriinung minimiert.

Ergebnis:

Die baubedingten Auswirkungen sind wegen der kurzen Zeitdauer als gering einzu-
stufen. Die anlagebedingten Auswirkungen kénnen durch eine Ein- und Durchgri-
nung minimiert werden.

Gemal} Leitfaden ist das Baugebiet in Liste 1a mit geringer Bedeutung fur Natur-
haushalt und Landschaftsbild einzustufen.

2.3.6 Schutzgut Mensch (Erholung)
Beschreibunag:

Durch die unmittelbare Lage am Wolferszeller Weg und die 6stlich der Erschlie-
BungsstralRe angrenzende Bebauung ist eine Erholungswirkung durch eine unbebau-
te freie Landschaft bereits derzeit nicht gegeben. Das Gebiet weist somit nur einen
geringen Wert fur die Erholung auf.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase treten vorubergehend optische Stérungen und Beeintrachti-
gungen auf. Die neue Bebauung schliel3t an bestehende Bebauung an, so dass die
Baukorper keine wesentliche Verschlechterung des Gesamteindruckes mit sich brin-
gen.

Ergebnis:

Es sind im Hinblick auf das Schutzgut Mensch (Erholung) nur in geringem Umfang
Umweltauswirkungen zu erwarten.
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2.3.7 Schutzgut Mensch (Larm-Immissionen)
Beschreibung:

Das Gebiet ist durch Larmemissionen des dstlich angrenzenden Wolferszeller Weges
vorbelastet.

Auswirkungen:

Mit der Bauphase wird es im Zuge der Errichtung der Gebaude und der Erschlie-
BungsstralRen vorubergehend zu baubedingter Larmentwicklung kommen.

Ergebnis:
Die baubedingten Auswirkungen sind nur von geringer Erheblichkeit.

2.3.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Aufgrund der Nahe zu bekannten Bodendenkmalern ist nicht auszuschlie3en, dass
sich auch im Geltungsbereich weitere bislang unbekannte Denkmaler befinden. Die
denkmalschutzrechtlichen Belange sind zu beachten.

2.3.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern bewegen sich in einem
normalen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen
zu den einzelnen Schutzgutern mitbertcksichtigt. Erhebliche, sich gegenseitig ver-
starkende Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

2.4 Zusammenfassende Bewertung der Schutzguter

Schutzgut Einstufung des Bestands

Bod anthropogen uUberpragter Boden, hohe Ertragsfunktion
oden
—>mittlere Bedeutung

Kein Oberflachengewasser, kein wassersensibler Bereich
—>geringe Bedeutung

Wasser Kein Eintragsrisiko von Nahr- und Schafstoffen / Gebiet ohne
hohen intakten Grundwasserflurabstand

—>geringe Bedeutung

Flachen ohne klein-klimatisch wirksame Luftaustausch-

Klima / Luft bahnen
—>geringe Bedeutung
Arten und Lebens- Ackerflache
raume >geringe Bedeutung

19-59-01-P Biro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, 94327 Bogen Nov. 2020



- Seite 25 von 30 -

B- und GOP WA ,Wolferszeller Weg"“ — Steinach
- Begriindung und Umweltbericht in der Fassung des Auslegungsbeschlusses vom 26.11.2020 -

Lage an bestehender Bebauung
Landschaft )
—>geringe Bedeutung

Kein erholungswirksamer Landschaftsraum
Mensch (Erholung) _
—>geringe Bedeutung

) Vorbelasteter Bereich, nur baubedingte Auswirkungen
Mensch (Larm) )
—>geringe Bedeutung

Kultur- u. Sachgiiter Evtl. Archéolog. Grabungen erforderlich
(Bodendenkmaéler) - geringe Bedeutung

Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt, Lan  d-

CRRSEETER I schaftsbild und die Schutzguter

2.5 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustand  es

» Bei Durchfiihrung der Planung

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

Teile der Grundsticke werden zukinftig bis max. GRZ 0,4 Uberbaut und somit ver-
siegelt, andere Teile werden im Vergleich zur Gberwiegend intensiven Nutzung durch
PflanzmalRnahmen 6kologisch aufgewertet und kénnen sich als neuer Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen entwickeln.

Verbleibende Beeintrachtigungen werden mit AusgleichsmalRnahmen auf3erhalb des
Baugebietes kompensiert.

Durch die Umsetzung des Baugebietes erfolgt eine stadtebaulich sinnvolle Weiter-
entwicklung im Nordosten der Ortschaft Steinach.

» Bei Nichtdurchfuihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der vorliegenden Planung wirden die Flachen weiter intensiv
landwirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Bei einer Beibehaltung der aktuellen land-
wirtschaftlichen Nutzung bliebe der unglnstige Stoffeintrag in den Boden, in die an-
grenzenden Flachen und ins Grundwasser bestehen.

Zudem wirde sich bei einer Nichtdurchfihrung der Planung die Verfiigbarkeit von
wohnbaulich nutzbaren Grundstiicken in Steinach weiter verscharfen. Anderweitige
Wohnbauflachen in ausreichendem Umfang kdnnen in der Ortschaft unter den der-
zeitigen Voraussetzungen nicht angeboten werden. Die Ortschaft Steinach ware in
ihren stadtebaulichen Entwicklungsmoglichkeiten stark eingeschrankt. Ansiedlungs-
willige Personen und Familien mussten in andere Orte oder Stadte ausweichen.
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2.6 Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgl  eichsmal3hahmen

» Schutzgut Arten und Lebensrdume

» Durchlassigkeit des Siedlungsrandes zur freien Landschaft zur Férderung von
Wechselbeziehungen

» Festsetzung privater grinordnerischer Mal3nahmen zur Grundstiicksdurch- bzw. -
eingriinung (hier: Einzelbaumpflanzungen und Ortsrandeingriinung)

» Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z.B. von Sockelmauern
bei Zaunen

* Bundelung von Ver- und Entsorgungsleitungen unter Verkehrsflachen auf3erhalb
zukunftiger Baumstandorte

» Schutzgut Wasser

* Rickhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Wasserrickhal-
tung bzw. Versickerungsmulden

» Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versi-
ckerfahiger Belage

» Schutzgut Boden

* Anpassung der StralRenhdhen an den Gelandeverlauf zur Vermeidung gréf3e-
rer Erdmassenbewegungen

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch z.T. verdichtete Bauweise
« Verwendung versickerungsfahiger Belage

e Schichtgerechte Lagerung und ggs. Wiedereinbau des Bodens

» Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung

» Schutzgut Landschaftsbild
» Begrenzung der zulassigen Gebaudehdhen
* Neupflanzung von Baumen und Strauchern

» Festsetzung einer Ortsrandeingriinung entlang der Grundstticksgrenzen

» Ausgleichsmalinahmen

* Ausweisung von geeigneten Ausgleichsflachen oder entsprechenden Pflege-
vereinbarungen mit Landwirten hinsichtlich einer 6koklogisch ausgerichteten
Bewirtschaftung (sog. ,PIK-MalRnahmen®) bis zur o6ffentlichen Auslegung in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde.
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2.7 Eingriffsregelung

Der § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fiir Bauleitplane und Satzungen eine Entscheidung
Uber 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 geméaf dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung “ des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Um-
weltfragen, in seiner erganzten Fassung vom Januar 2003.

Der Leitfaden unterscheidet zwischen einem differenzierten, sog. Regelverfahren bei
zu erwartenden Eingriffen, das Gber Bestandsaufnahme, Bewertung und Vermeidung
hin zu Flachen oder MalRhahmen fir verbleibenden Ausgleichsbedarf fihrt und der
Vereinfachten Vorgehensweise bei (einfachen) Planungsfallen, bei denen auch das
mehrschrittige Regelverfahren zum gleichen Ergebnis fuhren wirde.

Voraussetzung fur das Vereinfachte Verfahren ware die Planung von Wohnbaufla-
chen, die durchgangige Bejahung einer vorgegebenen Checkliste sowie eine Bauge-
bietsgréf3e von nur bis zu ca. 0,5 ha Flache.

Im vorliegenden Fall kann das sog. ,Vereinfachte Vorgehen” trotz der geringen Fla-
chengrof3e von < 0,5 ha nicht angewandt werden, da ein Wohngebiet mit einer maxi-
mal zulassigen GRZ von 0,4 ausgewiesen wird. Damit ist nach dem sog. Regelver-
fahren mit folgenden vier Schritten vorzugehen:

1. Bestandsaufnahme und Bewertung

Das Planungsgebiet befindet sich auf3erhalb landschaftsékologisch sensibler Berei-
che bzw. landschaftsbildpragender Oberflachenformen und wird ausschlief3lich als
Acker genutzt.

Der Geltungsbereich wird aufgrund der Schutzgutbeschreibung und -bewertung (s.
2.3 und 2.4) insgesamt als Gebiet geringer Bedeutung (Kategorie ) fur Naturhaushalt
und Landschaftsbild eingestuft.

2. Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weit erentwicklung der Pla-
nung

Entsprechend der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) ist das Planungsgebiet fol-
gendermal3en zuzuordnen:

- Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von max. 0,4
—2>Typ A - Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad —

Der in West-Ost-Richtung querende Feldweg wird nicht als Eingriffsflache gewertet.

3. Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsf lachen

Durch die Uberlagerung der Bestands-Kategorie | mit Typ A ergibt sich Feld Al der
.Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren* und somit ein Ausgleichsfaktor
zwischen 0,3 und 0,6.
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Aufgrund der Festsetzung einiger Vermeidungs- und Verringerungsmaflinahmen wird
ein Kompensationsfaktor (unterhalb des Durchschnittswertes von 0,45) mit 0,4 als
angemessen betrachtet.

Be- erforderliche
stands- Bemessungsflache Faktor | Kompensations-
typ flache

Geltungsbereich ohne Feldweg: )
Al 4.760 m2 0,40 1.904 m
4. Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachli ch sinnvoller Aus-

gleichsmal3hahmen

Die baurechtliche Kompensation wird auf einer oder mehreren externen Ausgleichs-
flache(n) und/oder entsprechenden Pflegevereinbarungen in Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehdrde bis zur 6ffentlichen Auslegung erganzt.

Die AusgleichsmalBhahmen sind mit Inkrafttreten des Bebauungsplans durch die
Gemeinde an das Bayerische Landesamt fur Umwelt zu melden (Art. 9 Bay-
NatSchG).

2.8 Alternative Planungsmdglichkeiten

Der ausgewahlte Standort weist im Vergleich zu anderen neuen Standorten innerhalb
der Gemeinde folgende gunstige Standortfaktoren auf:

— siedlungsstrukturelle Anbindung an vorhandenes Wohngebiet
— Okologisch unsensible, landwirtschaftlich genutzte Ausgangsflache

— gesicherte Ver- und Entsorgung uber bereits vorhandene Infrastruktureinrichtun-
gen

— derzeit keine weiteren Bauflachen fir die Gemeinde erwerbbar.

Am gewadhlten Standort sind zudem keinerlei erhebliche Beeintrdchtigungen von
Schutzgutern oder sonstigen o6ffentlichen Belangen zu beflirchten. Alternativ ware die
Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzung anzufihren.
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3.  Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwe  ndeten technischen
Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltprifung

Daten zu naturlichen Grundlagen und zur Bestandserhebung wurden folgenden Quel-
len entnommen:

- Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur)

- Umweltatlas Bayern
- Bayern-Atlas

- Bayerischer Denkmal-Atlas
- Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP des Landkreises Straubing-Bogen 2007)

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)
- Regionalplan Donau-Wald (RP 12)

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Steinach

- Landschaftsplan der Gemeinde Steinach

- Ortliche Gelandeerhebungen durch das Biiro Eska (2019 und 2020)

Die Analyse und Bewertung des Plangebietes erfolgte verbal-argumentativ. Zur Bewer-
tung der Umweltauswirkungen sowie zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der
Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung* angewandt.

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

3.2 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahre  n (Monitoring)

Kommunen haben zu tberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergesehene
Umweltauswirkungen infolge der Durchfihrung ihrer Planung eintreten (8 4c BauGB).
Dies dient im Wesentlichen der friihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um
durch geeignete Gegenmal3nahmen Abhilfe zu schaffen. Art, Umfang und Zeitpunkt
des Monitorings bestimmt die Gemeinde selbst; folgende Maflinahmen sind z.B. még-
lich:

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

- Uberwachung der Einhaltung der einschlagigen Sicherheitsauflagen und Richtli-
nien bei allen Bautatigkeiten, insbesondere der Unfallverhitungsvorschriften der
Berufsgenossenschaft, bei Baumpflanzungen, z. B. Einhaltung einer Abstandszo-
ne von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln sowie Berticksichtigung des Merkblat-
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tes Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, heraus-
gegeben von der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen.

- Uberwachung der Umsetzung gesonderter Freiflaichen- und/oder Pflanzplane fur
alle Grunflachen zur Konkretisierung der grinordnerischen Festsetzungen.

— Durchfihrung gemeinsamer Begehungen und Abnahmen zwischen Gemeinde und
Vertretern der Bauaufsichts- und der unteren Naturschutzbehérde nach Fertigstel-
lung der Bau- und Pflanzmal3nahmen zur Erfolgskontrolle der Erstgestaltungsmal-
nahmen.

— Uberprufung der Ausgleichsflachen sowie der zur Ein- und Durchgriinung vorge-
sehenen Baum- und Heckenpflanzungen hinsichtlich ihrer Entwicklung und ihrer
Funktion in festzulegenden Abstanden. Bei Gehoélzausfallen sind gleichartige Er-
ganzungspflanzungen vorzunehmen.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Am norddstlichen Ortsrand von Steinach ist im Anschluss an ein vorhandenes Wohn-
gebiet die Ausweisung von 6 neuen Bauparzellen auf derzeit intensiv genutzten Fla-
chen geplant. Zwischen dem bestehenden Baugebiet und den geplanten Bauparzel-
len verlauft die offentliche StralRe ,Wolferszeller Weg". Nordlich, stdlich und westlich
grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs- mit integriertem Grinordnungs-
planes mit einer Gesamtgrof3e von ca. 4.880 m2 umfasst Teilflachen der Flurnummern
1199, 1200 und 1192, jeweils der Gemarkung Steinach.

Das Planungsgebiet befindet sich auf3erhalb landschaftstkologisch sensibler Berei-
che oder landschaftsbildpragender Oberflachenformen.

Die Art und Dichte der Bebauung entspricht den bisherigen 6rtlichen Gegebenheiten.

Eingriffsvermeidende und —minimierende grinordnerische Malinahmen sind festge-
setzt. Verbleibende Beeintrachtigungen werden durch die Hohe des Kompensations-
faktors und damit die Gro3e und Qualitat von AusgleichsmalRnahmen kompensiert.

Insgesamt sind damit nach derzeitigem Kenntnisstand keine nachhaltigen oder er-
heblichen Auswirkungen auf Mensch, Tier und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima,
Landschaft oder sonstige Guter zu erwarten.
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