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Ubersichtslageplan ohne MaRRstab

Abb. 1: Luftbild mit Lage der Planungsflachen (roter Kreis); (BayernAtlas 2023), Darstellung un-
malstablich

Anderung des Bebauungsplanes
mit integrierter Grinordnung
"GE Kainzacker 11"
und Fortschreibung des bestehenden B-Planes
"GE Kainzacker 1" durch Deckblatt Nr. 1
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1. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

1.1 Lage

Die Planungsflache befindet am 0Ostlichen Ortsrand von Niederalteich, Gemarkung
Niederalteich, im Gewerbegebiet ,Kainzacker®.

Im Nordosten schliel3t der bereits bestehende Betriebsstandort einer Schreinerei
mit den Werk- und Lagerhallen im Gewerbegebiet ,,Kainzacker* an. Der Geltungs-
bereich wird im Sudosten durch die Hengersberger Strale und im Nordwesten
durch den Fluss ,,Hengersberger Ohe* begrenzt. Im Sidwesten schliel3t ein
Grundstick mit einem Mehrfamilienwohnhaus (Geschosswohnungsbau) an.

Im Regionalplan 12 der Region Donau-Wald liegt die Gemeinde Niederalteich im
Stadt- und Umlandbereich der Oberzentren Deggendorf und Plattling und im
landlichen Raum.?

1.2 Raumliche Ausdehnung des Baugebietes

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Griin-
ordnung "GE Kainzacker 11" und Fortschreibung des bestehenden B-Planes "GE
Kainzacker I" durch Deckblatt Nr. 1 umfasst insgesamt eine Grof3e von ca. 4.595
m=2.

Folgende Flur-Nummern bzw. Teilflachen (TF) der Gemarkung Niederalteich wer-
den dabei Uberplant:
973 (TF) und 973/1.

1.3 Derzeitige Nutzung

Innerhalb der Planungsflache befindet sich derzeit das Betriebsleiterwohnhaus
des Senior-Betriebsleiters, sowie ein Privatgarten mit Baumbestand mit junger
und mittlerer Auspragung. Im Sudwesten und Sudosten befinden sich eingri-

nende Geholzstreifen.

1 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)
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Abb. 2: Ansicht von Nordosten — Privatgarten, Baumbestand und sudwestlicher Gehdlzstreifen,
Foto Jocham + Kellhuber (Dezember 2022)

Abb. 3: Ansicht von Norden — Privatgarten, Baumbestand und stddstlicher Geholzstreifen,
Foto Jocham + Kellhuber (Dezember 2022)
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Abb. 4: Ansicht von Osten — Betriebsleiterwohnhaus,
Foto Jocham + Kellhuber (Dezember 2022)

Abb. 5: Ansicht von Sidosten — Garage Betriebsleiterwohnhaus,
Foto Jocham + Kellhuber (Dezember 2022)
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Umgebende Bebauung
Die Planungsflache schlie3t an den Bestandsbetrieb an.

Abb. 6: Ansicht von Sudwesten — Betriebsgeb&aude und Lagerflachen,
Foto Jocham + Kellhuber (Dezember 2022)

Abb. 7: Ansicht von Nordosten — Privatgarten und Nachbargebaude
Foto Jocham + Kellhuber (Dezember 2022)
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1.4 Topographie

Das Planungsgebiet der Gewerbegebietsflache ist relativ eben bei ca. 309,35 m
U.NN.

1.5 Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes mit inte-
grierter Grinordnung "GE Kainzacker 11" und Fortschreibung des bestehenden B-
Planes "GE Kainzacker I" durch Deckblatt Nr. 1 sind keine Bau- oder Bodendenk-
maéler vorhanden.?

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehotrde.

Genauere Angaben hierzu sind dem Punkt 10.1.3.8 zu entnehmen.

2 (BayernAtlas, 2023)
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2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern / Regionalplan

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
Im Landesentwicklungsprogramm Bayern wird die Gemeinde Niederalteich als
landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen ausgewiesen.3

. IFﬁ"ﬂ ST i a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

ach
D J
"/ Nieder- H
s X
/ winkling Often. ‘
Irlbag berg_fetien g

Maria- @ 3N

[§¢ posching

‘ I | | I f g i . Allgemeiner landlicher Raum
d '

g n X Scwarz-g‘i{
{

Landlicher Raum mit Verdichtungsansitzen

D Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

%\ | | | |_Kreisregionen
i | Einzelgemeinden

Stephans-
il'r posching : . . '
i . * b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele
‘Plattling @ e

Otzing A 3

. Regionalzentrum
. Oberzentrum

. Mittelzentrum

Abb. 8: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan — Anhang 2 Strukturkarte; (Landesentwicklungs-
programm Bayern 2023), Darstellung unmafRstablich
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Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen hat das Landesentwicklungsprogramm folgende Ziele (Z) und Grundsatze
(G) zur raumstrukturellen Entwicklung Bayerns und seiner TeilrAume formuliert:

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
1.1.1(2) In allen TeilrAumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-

gen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
Teilraume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberortlich raumbedeutsa-
men Planungen und MalRnhahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung
1.1.2(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in sei-
nen Teilraumen ist nachhaltig zu gestalten.

2. Raumstruktur

2.2 Gebietskategorien

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

3 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023)
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- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann.

2.2.6 Entwicklung und Ordnung der landlichen Raume mit Verdichtungs-
ansatzen
G) Die landlichen Raume mit Verdichtungsanséatzen sollen so entwickelt

und geordnet werden, dass

- sie ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und Versorgungs-
schwerpunkte nachhaltig sichern und weiter entwickeln kdnnen und
- sie als Impulsgeber die Entwicklung im landlichen Raum férdern.

3. Siedlungsentwicklung

3.1 Flachensparen

(G) Flachensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung

) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete

Siedlungseinheiten auszuweisen.

5 Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbe-
sondere fir die leistungsfdhigen kleinen und mittelstdndischen Un-
ternehmen sowie fur die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
sollen erhalten und verbessert werden.

Diese Vorgaben der Landesplanung beriihren und begriinden das Planungsinte-
resse der Gemeinde Niederalteich fur den hier Uberplanten Raum eine entspre-
chende Bauleitplanung zu verfolgen, um den Standort eines bestehenden
Gewerbebetriebes zu erhalten und zu verbessern.

So werden im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan klare Ziel-
vorgaben zur raumstrukturellen und wirtschaftlichen Weiterentwicklung des
Raums mit besonderem Handlungsbedarf getroffen. So sind in dem Raum mit
Verdichtungsansatzen die Voraussetzungen flr eine nachhaltige Sicherung der
regionalen Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte und eine Weiterentwick-
lung des bestehenden Betriebsstandorts einer Schreinerei gegeben.

Diese Starkung und Sicherung des Wirtschaftsraums kann nur durch Bestands-
pflege und Neuansiedlung von Betrieben an wirtschaftlich attraktiven und ver-
kehrstechnisch leistungsstarken Standorten im Gemeindegebiet erfolgen. In
diesem Fall handelt es sich um die notwendige Erweiterungsflache fur ein Be-
triebsleiterwohnhauses fur den Junior-Betriebsleiter. So soll der langer dauern-
den Ubernahmefrist beim Generationenwechsel in der Betriebsfuihrung Rechnung
getragen werden.
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Durch die Ausweisung eines zuséatzlichen Baufensters innerhalb des Betriebsge-
landes kann dies ermoglicht werden. Somit kann der Standort nachhaltig gesi-
chert und optimiert werden.

Zusammenfassend kann man sagen, dass unter Beachtung der Vorgaben die
Ziele und Grundséatze der Landesplanung durch diese Planung erfullt werden kén-
nen.

Regionalplan

Im Regionalplan 12 der Region Donau-Wald liegt die Gemeinde Niederalteich im
Stadt- und Umlandbereich der Oberzentren Deggendorf und Plattling und im
landlichen Raum.4
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Ziele der Raumordnung (Regionalplan)
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Abb. 9: Auszug aus dem Regionalplan 12 — Donau-Wald, Karte 1 — Raumstruktur; Darstellung un-
mafstablich

Gemal Regionalplan 13 sind fur das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsatze

(G) zu berucksichtigen:

= Nachhaltige Entwicklung der Lebens- und Arbeitsbedingungen

= Organische Siedlungsentwicklung entsprechend der GroRRe der Gemeinde zur
Deckung des Bedarfs

= Bereitstellung fir Bauland fur ansassige Bevolkerung

= Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

= Sicherung der Wirtschaftskraft und der Wettbewerbsfahigkeit

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans be-
rihren und begriinden das Planungsinteresse der Gemeinde Niederalteich fir den
hier in Frage stehenden Raum, die als notig erachtete Erweiterungsflache fur ein
Betriebsleiterwohnhauses fur den Junior-Betriebsleiter bereit zu stellen. Sowohl
im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare

4 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)
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Zielvorgaben zur raumstrukturellen und wirtschaftlichen Weiterentwicklung des
landlichen Raums getroffen.

2.2 Flachennutzungsplan

Der derzeit geltende, rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Nie-
deralteich stellt das Planungsgebiet derzeit als Gewerbegebiet dar. Da es sich bei
der Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung "GE Kainzacker
11" und Fortschreibung des bestehenden B-Planes "GE Kainzacker 1" durch Deck-
blatt Nr. 1 um die Erweiterung eines Baufensters fur ein Betriebsleiterwohnhaus
handelt, entwickelt sich die Deckblattdnderung aus dem Flachennutzungsplan.
Eine Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes ist daher nicht erfor-
derlich.

! " 9 {EfIL ] *-.-"
w =i o
Abb. 10: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Niederalteich; (Planungsbereich rot), Darstellung unmafistablich
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3. PLANUNGSANLASS
3.1 Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat von Niederalteich hatam . . die Anderung des Bebau-

ungsplanes mit integrierter Grunordnung "GE Kainzacker 11" und Fortschreibung
des bestehenden B-Planes "GE Kainzacker I'" durch Deckblatt Nr. 1 fur die Schaf-
fung eines Baufensters flr ein Betriebsleiterwohnhaus beschlossen.

3.2 Ziel und Zweck der Planung

Ziel dieser Deckblattanderung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzung fur ein weiteres Betriebsleiterwohnhaus fur den Junior-Betriebsleiter in-
nerhalb des bestehenden Betriebsgelandes im Gewerbegebiet ,,Kainzacker*.
Durch die Ausweisung eines zusatzlichen Baufensters innerhalb des Betriebsge-
landes und entsprechende Festsetzungen kann dies ermdglicht werden. Somit
kann der Standort nachhaltig gesichert und optimiert werden.

Innerhalb der Planungsflache befindet sich derzeit das Betriebsleiterwohnhaus
des Senior-Betriebsleiters, sowie ein Privatgarten mit Baumbestand mit junger
und mittlerer Auspragung. Im Sudwesten und Sudosten befinden sich eingri-
nende Geholzstreifen. Innerhalb dieser Gartenflache soll das zusatzliche Be-
triebsleiterwohnhaus fur den Junior-Betriebsleiter errichtet werden.

Da es sich bei der Errichtung des zuséatzlichen Betriebsleiterwohnhauses um eine
Betriebserweiterung handelt, wurden keine Standortalternativen in Betracht ge-
zogen und auf ihre Eignung hin gepruift.

Der Gebietscharakter innerhalb der Anderungsflache als Gewerbegebiet gemaRn §
8 BauNVO und zulassigen Betriebsleiterwohnungen &ndert sich nicht. Es wird ein
zusatzliches Baufenster fur den geplanten Neubau festgesetzt. Innerhalb der Pla-
nungsflache wird die Grundflachenzahl von 0,8 auf max. 0,35 reduziert. Im
neuen Baufenster B wird festgesetzt, dass zuséatzlich zu der Grundflache des Be-
standsgebaudes fir ein weiteres Hauptgebdude eine maximale Grundflache von
200 m=2 Uberbaut werden darf. Durch die GrofRe des Baufensters in Verbindung
mit der definierten Grundflache wird verhindert, dass nicht mehr als ein neues
Gebé&ude errichtet werden kann.

Alle weiteren Festsetzungen des bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplanes
wurden Ubernommen. Der Ubersichtlichkeit halber werden jedoch die planlichen
und textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes mit inte-
grierter Grinordnung "GE Kainzacker 11" und Fortschreibung des bestehenden
Bebauungsplanes "GE Kainzacker I" fir den Geltungsbereich der Anderung durch
Deckblatt Nr. 1 durch die planlichen und textlichen Festsetzungen vollstandig er-
setzt.

Diese Planungsflache wird im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadte-
baulich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den
umgrenzenden Gebieten zu vermeiden.
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Die umweltbezogenen Auswirkungen und deren Bewertung auf die Schutzguter
werden zusammenfassend im Umweltbericht dargelegt. Soweit erforderlich, wer-
den Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen sowie Kompensationsmal3nah-
men durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.

4. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

4.1 Stadtebauliches Ziel

Die stadtebauliche Konzeption fir die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzung fur ein weiteres Betriebsleiterwohnhaus fur den Junior-Betriebsleiter in-
nerhalb des bestehenden Betriebsgelandes im Gewerbegebiet , Kainzacker” sieht
eine Anderung von einer bisherigen Privatgartenflache in eine Flache fir ein Be-
triebsleiterwohnhaus innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes ,Kainzacker*
vor. Die vorliegende Planung sieht ein mafvolles und bedarfsgerechtes Bereit-
stellen einer Entwicklungsflache entsprechend dem d&rtlichen Bedarf (sparsamer
Umgang mit Grund und Boden) mit Anbindung an bestehenden Betriebsflachen
der Schreinerei vor. Eine Zersiedelung wird somit vermieden. Zudem erfolgt eine
ressourcenschonende Umsetzung mit wirtschaftlicher Erschlielungsplanung un-
ter Einbeziehung der vorhandenen Zufahrten und Spartenleitungen.

Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist die raumliche Anordnung des Baufensters
fir den Hochbau so zu gestalten, dass sie wirtschaftlich sinnvoll sind. Es werden
unter anderem Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

zur H6henentwicklung, Gebaudegestaltung und Gestaltung der Aul3enanlagen
getroffen. Damit wird der Eingriff in das Landschaftsbild reduziert und die Einbin-
dung in die umgebende Landschaft geférdert.

Die bestehenden gewerblichen Gebaude bzw. Gebaudeteile im Gewerbegebiet
weisen leicht geneigte Sattel- und Pultdéacher, sowie Flachdacher auf. Diese sind
teilweise mit Blech und mit Ziegel eingedeckt. Am bestehenden Betriebsleiter-
wohnhaus finden sich Sattel-, Pult- und Zeltdacher, ebenfalls mit Ziegel und
Blech eingedeckt.

Die maximale Kubatur der Gewerbebauten wird tber die Grundflachenzahl
(GR2), die traufseitige Wandhohe und die Firsthbhe an den Bestand angepasst
und ausreichend begrenzt.

Um die bestehende Eingriinung des Bestandsbetriebes und der Betriebsleiter-
wohnhauser aufrecht zu erhalten, werden die Gehdlzstreifen im Westen, Sud-
westen und Sudosten zum Erhalt festgesetzt. Ebenso bleiben die bestehenden
Einzelbaume mittlerer Ausprdgung innerhalb des Privatgartens, bis auf den Be-
reich des neuen Baufensters erhalten. Auch dadurch wird eine weitere Bebauung
der Flache eingeschrankt.

So wird eine optimale Einbindung des Gewerbegebietes mit den Betriebsleiter-
wohngebauden in die umgebende Landschaft erreicht und der Eingriff minimiert.

Zur Durchgrinung des Grundsticks wird festgesetzt, dass je angefangene 500
m2 privater Grundsticksflache zur Durchgriinung des Baugrundstickes
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mindestens ein Laubbaum I. Ordnung oder zwei Laubbaume I1. Ordnung zu
pflanzen sind (Nadelgehdlze durfen ersatzweise nicht angerechnet werden!). Zu-
satzlich sind je angefangene 100 m2 privater Grundstlcksflache 3 Straucher zu
pflanzen. Dabei durfen die vorhandenen Gehélze angerechnet werden.
Mindestens 50% der privaten nicht Uberbauten Grundstucksflache sind zu begru-
nen und dauerhaft als Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung (Deckung mindestens
95 %) anzulegen. Kiesdeckungen sind nur bis maximal 5 % der nicht Uberbau-
ten Flachen zulassig.

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschlieZlich heimischen Pflanzenarten
sowie im Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird beson-
ders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Riucksicht genommen und
der Planung in Ubergang zur freien Landschaft Rechnung getragen. Als MaR-
nahme zum Schutz von Boden wird der Einsatz von Pflanzenbehandlungsmitteln
untersagt.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung des Baurechtes fur
ein zweites Betriebsleiterwohnhaus fur den Junior-Betriebsleiter realisieren zu
kénnen.

Insgesamt werden folgenden Aspekte bericksichtigt:

= stddtebauliche Einbindung der Bebauung durch Festsetzung von maximalen
Wandhohen, sowie Auffillungen und Abgrabungen

= die Regelung des Oberflachenwasserabflusses

= der sparsame Umgang mit Grund und Boden und damit den Anliegen der
Raumordnung und Landesplanung

= der Naturschutz und der Landschaftspflege durch eine Vielzahl an grinord-
nerischen MaRhahmen

. das Landschaftsbild

Die Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung "GE Kainzacker
11" und Fortschreibung des bestehenden B-Planes "GE Kainzacker 1" durch Deck-
blatt Nr. 1 stellt innerhalb seines Geltungsbereichs eine geordnete bauliche Ent-
wicklung des Gebietes sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle Erschliel3ung
sicher.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Wie bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung "GE
Kainzacker 11" und Fortschreibung des bestehenden B-Planes "GE Kainzacker I"
festgesetzt, ist in der Planungsflache ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO zu-
lassig. Betriebsleiterwohnungen nach 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO waren ebenfalls
bereits ausnahmsweise zuléssig. Diese Festsetzung wird Ubernommen.

Auf Grund des konkreten Vorhabens kénnen jedoch im Geltungsbereich verschie-
denen Nutzungen ausgeschlossen werden. Daher sind Tankstellen und Anlagen
far sportliche Zwecke sind (8 8 Abs. 2 Nr. 3+ 4 BauNVO) unzulassig. Ausnahmen
gemal 8 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke) und nach 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstat-
ten) sind ebenfalls unzulassig.
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4.3 Maf3 der baulichen Nutzung

Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZ)

Damit wird das rechtliche Minimum desjenigen bebauungsfreien Flachenanteiles
sichergestellt, der im Rahmen einer gerechten Abwagung die naturschutzfachli-
chen Interessen an einer maglichst geringen Flachenversiegelung gegentiber den
Belangen einer moglichst optimalen wirtschaftlichen Nutzung (und somit eines
sparsamen Umganges mit Grund und Boden durch die optimale Ausnutzung)
notwendig ist.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8
wurde fur den Geltungsbereich des Deckblatts Nr. 1 auf 0,35 reduziert, da sich
hier ausschliel3lich die Betriebsleiterwohngebéaude befinden sollen und eine ho-
here Versiegelung der Vegetationsflachen zu Gunsten eines gesunden Wohnkli-
mas nicht erwinscht ist.

Das Malf} der baulichen Nutzung ist geméafi 8§ 16 Abs. 1, 2 und 4 BauNVO durch
die Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ) und die H6he der baulichen Anlagen
ausreichend bestimmt. Die maximale Kubatur der Gebaude wird Uber die GRZ,
die Baugrenzen, die traufseitige Wandhthe (WH), die Firsthohe (FH), die Dach-
formen und die maximal erlaubte Dachneigung ausreichend begrenzt.

maximale traufseitige Wandhdohe

Die traufseitige Wandhohe (WH) ist das MalR vom festgesetzten Hohenbezugs-
punkt bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand. Durch diese Festsetzung wird ein harmonisches Ortsbild im
Bereich der Wohngebaude unterstutzt. Bei Fachd&chern ist die max. zuléassige
traufseitige Wandhoéhe der max. Gebaudehohe gleichzusetzen.

Fur die traufseitige Wandhdhe werden max. 7,0 m festgesetzt. Diese beziehen
sich auf den eingetragenen Hohenbezugspunkt.

maximal zulassige Firsthohe
Die maximal zulassige Firsthohe (FH) wird auf 10,0 m begrenzt. Fir die First-
hdhe gilt das MalR vom festgesetzten Hohenbezugspunkt bis zum First.

Baugrenzen
Durch die Festsetzung der Baugrenze wird die Uberbaubare Grundsticksflache de-
finiert, innerhalb derer die Geb&ude zu errichten sind.

Wohneinheiten
Um die Errichtung von Gebauden flr Betriebsleiterwohnungen zu begrenzen, ist
fur jedes Baufenster maximal eine Wohneinheit zulassig.

Nebenanlagen

AuRerhalb der Baugrenzen sind ausschlief3lich folgende Anlagen zulassig:

= Stellplatze und Lagerflachen,

= Zufahrten zum Gebaude und zu den Stellplatzen,

= Fahnenmasten,

= Werbepylone,

= Aufschittungen und Abgrabungen gemal den Festsetzungen dieser Satzung,
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. Einfriedungen gemaR den Festsetzungen dieser Satzung,

= Nebengebaude in Form von Hauschen fur Gartengerate, Fahrrader und Mull
mit einem maximalen gesamten Brutto-Rauminhalt bis 50 m3,

= Terrassen, auch mit Uberdachung, mit einer Flache bis zu 30 m2 pro Bau-
fenster und einer Tiefe jeweils bis zu 3 m.

Ebenso dirfen Nebenanlagen gemald § 14 Abs. 2 BauNVO aul3erhalb der Baugren-

zen errichtet werden.

Bauweise
Es wird die offene Bauweise (0) festgesetzt, dh. maximale Gebaudeldngen bis 50
m sind erlaubt mit einem seitlichen Grenzabstand von mind. 3 m.

Abstandsflachen - Zweckbestimmung der Einhaltung der Abstandsfla-

chen

Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Geb&auden, die

grundsatzlich nicht Uberbaut werden durfen. Abstandsflachen entsprechen den

neuzeitlichen Forderungen an

. ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und beluf-
teten Gebauden und sichern so im offentlichen, wie im privaten Interesse
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse,

. ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den
Nachbarn,

. den notwendigen Brandschutz.

Die Abstandsflachenregelungen sind daher nach der grundlegenden Bestimmung
des Art. 6 BayBO notwendig.> Fur das Gewerbegebiet wird das Abstandsflachen-
recht der BayBO festgesetzt.

Fur die Bemessung der Abstandsflache ist die Wandhdhe mafgebend.

Die abstandsrelevante Wandhdhe ist das Mal? vom naturlichen Geldnde bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der
Wand.

4.4 Gestalterische Festsetzungen

Dachform und -neigung

Gestalterische Festsetzungen werden insbesondere fur die Dacher getroffen. Da-
mit soll sichergestellt werden, dass der neuen Bauform in ihrem Erscheinungsbild
durch die Dachform und Dachneigung Grenzen gesetzt werden.

Daher sind fur Haupt- und Nebengebaude geneigte Dacher (Satteldach, Pultdach,
versetztes Pultdach, First parallel zur langeren Gebaudeseite) mit Dachneigung
5° - 25° und Flachdacher mit Dachneigung 0° - 5° zulassig.

Sofern zur Dacheindeckung Metalle verwendet werden, sind diese nichtspiegelnd,
mindestens jedoch diffus reflektierend auszufuhren. Die Verunreinigung des
Oberflachenwassers durch blanke metallische Deckungen ist auszuschlieRen
(Nachweis des Systemherstellers beachten).

5 (BayBO, 2021)
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Fassadengestaltung
Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflek-
tierender Ausfihrung sind unzulassig. Fassaden-PV-Anlagen sind zulassig.

Einfriedung /7 Zaunsockel

Im Geltungsbereich sind Industriezaune feuerverzinkt oder Maschendrahtzaune
mit einer Hohe von max. 2,0 m ab OK fertigem Gelande zuléssig.

Die Zaunanlage ist von 6ffentlichen ErschlieBungsflachen (Fahrbahnen etc.)
mind. 50 cm von den Grundstiicksgrenzen abzurtcken (Zaunlinie), der verblei-
bende Bankettstreifen ist als Wiese zu gestalten und zu pflegen. Zaunsockel sind
unzulassig; es sind ausschliel3lich erforderliche Punktfundamente im Bereich der
Saulen zulassig. Zwischen Boden und Zaununterkante ist ein Abstand von 15 cm
einzuhalten.

4.5 Sonstige Festsetzungen

PKW-Stellplatze und Lagerflachen

PKW-Stellplatze und untergeordnete Lagerflachen, auf welchen nicht mit wasser-
gefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind zwingend mit wasserdurchlassiger
Befestigung zu gestalten (z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterra-
sen, Okopflaster oder andere wasserdurchlassige Belagsarten).

Aufschiuttungen und Abgrabungen
Auf dem Baugrundstiick sind Aufschuttungen und Abgrabungen von maximal
0,5 m ausgehend vom naturlichen Gelande zulassig.

Stutzmauern
Zur Modellierung des Gelédndes durfen keine Stutzmauern verwendet werden.

Dacher

Dachflachen von Flachdachern sind auf mindestens 80% der gesamten Dachfla-
chen als Grindacher mit einer mindestens extensiven Begrinung mit artenrei-
cher Samenmischung auszufiuihren.

Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink sind bei beabsichtigter
Versickerung des Niederschlagswassers nicht zulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen sind ausdrucklich zul&ssig.
Aufgestanderte Solaranlagen auf den Dachflachen sind nur auf dem Flachdach
zul&ssig. Auf den geneigten Dachern sind die Solaranlagen in Dachneigung mog-
lichst eng an das Dach anliegend oder dachintegriert zu montieren.

4.6 Hochwasserangepasste Bauweise

Das gesamte Gemeindegebiet von Niederalteich und somit auch der Planungsbe-
reich befindet sich im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet fiir ein 100- jahrli-
ches Hochwasser der Donau. Nach aktuellem Kenntnisstand des
Wasserwirtschaftsamtes Deggendorf ist bei einem 100-jahrlichen Hochwasser ein
Wasserstand von ca. 2,0 - 4,0 m Tiefe zu erwarten.

Aus Griunden einer hochwasserangepassten Bebauung sind daher Geb&audedff-
nungen fur Aufenthalts- und Schlafraume nur tber einer Hohe von 313,30 m
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U.NN zulassig. Die Mindesthdhe FOK OG (= fertige FuRBbodenoberkante / Oberge-
schoss) muss deshalb mindestens 313,30 m U.NN betragen.

Aus Griunden des Hochwasserschutzes sind im Erdgeschoss so lange nur Stell-
platze fur PKW, Treppenhaus, und Rdume ohne Aufenthaltsnutzung zulassig, bis
der 100-jahrliche Hochwasserschutz durchgefihrt ist. Danach sind auch im Erd-
geschoss Aufenthalts- und Schlafraume zulassig (8 9 Abs. 2).

Eine nicht nur kurzfristige Lagerung von Aushubmaterial in Uberschwemmungs-
gebieten ist unzulassig.

Gebaude sind bis zur festgesetzten Bezugshohe von 313,30 m . NN wasserdicht
zu errichten (wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch fiir Offnungen, Licht-
schachte, Zugange, Installationsdurchfuhrungen etc.).

Die Gebaudetechnik, insbesondere die Heizungs-, Abwasser- und Elektroinstalla-
tion, muss mindestens an das HW100 angepasst sein. Die wesentlichen Anlagen-
teile sind, soweit moglich, oberhalb der HW100-Kote von 313,30 m 0.NN zu
errichten. Die Auftriebs- und Rickstausicherheit sowie die Dichtheit und Funkti-
onsfahigkeit aller betroffenen Anlagen sind auch beim Bemessungshochwasser zu
gewaéhrleisten.

Es gelten die baulichen und sonstigen Schutzvorschriften fur festgesetzte bzw.
vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete nach 88 78, 78a Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG), die Regelung des § 78c WHG fur Heizblverbraucheranlagen
sowie die Regelungen der Verordnung uber Anlagen zum Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen (AwSV).

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Im Einzelbauantrag ist nachzuweisen, dass in Gebauden, die von Menschen zum
Aufenthalt genutzt werden, Fluchtmoglichkeiten in hohere Stockwerke bzw. Be-
reiche vorhanden sind.

4.7 Grunordnung

Um die bestehende Eingriinung des Bestandsbetriebes und der Betriebsleiter-
wohnh&auser aufrecht zu erhalten, werden die Gehdlzstreifen im Westen, Sud-
westen und Sudosten zum Erhalt festgesetzt. Ebenso bleiben die bestehenden
Einzelbdume mittlerer Auspragung innerhalb des Privatgartens, bis auf den Be-
reich des neuen Baufensters erhalten. Auch dadurch wird eine weitere Bebauung
der Flache eingeschrankt.

So wird eine optimale Einbindung des Gewerbegebietes mit den Betriebsleiter-
wohngebauden in die umgebende Landschaft erreicht und der Eingriff minimiert.

Zuséatzlich sind zur Ein- und Durchgrinung des Grundstiicks je angefangene 500
m2 privater Grundstucksflache zur Durchgriinung des Baugrundstickes mindes-
tens ein Laubbaum I. Ordnung oder zwei Laubb&ume Il. Ordnung zu pflanzen

(Nadelgehdlze durfen ersatzweise nicht angerechnet werden!). Zuséatzlich sind je
angefangene 100 m2 privater Grundstucksflache 3 Straucher zu pflanzen. Dabei
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durfen die bestehenden Gehdlze angerechnet werden. Mindestens 50% der pri-
vaten nicht Uberbauten Grundstiucksflache sind zu begrinen und dauerhaft als
Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung (Deckung mindestens 95 %) anzulegen.
Kiesdeckungen sind nur bis maximal 5 % der nicht Uberbauten Flachen zuléassig.
Dadurch werden ,Kieswisten* vermieden.

Durch die Festsetzung der Pflanzgebote und die Begriinung nicht Uberbauter
Grundstiucksflachen werden die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) ausreichend
berucksichtigt.

5. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)
51 Straflen- und Wegeverbindungen
Verkehr

Die Planungsflache wird tber die Strale ,Kainzacker” von Osten uber die beste-
hende Betriebszufahrt erschlossen.

PKW-Stellplatze
PKW-Stellplatze werden innerhalb der Planungsflache nachgewiesen. Offentliche
Stellplatze sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht geplant.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind Nebenflachen wie PKW-Stellplatze
und untergeordnete Lagerflachen, auf welchen nicht mit wassergefahrdenden
Stoffen umgegangen wird, zwingend mit wasserdurchlassigen Belagen

(z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder
andere wasserdurchlassige Belagsarten) zu befestigen.

Wirtschaftswege
Bestehende Wirtschaftswege im Umfeld werden durch die Planung nicht betrof-
fen.

52 Kreisstralde DEG 42

Die Kreisstrale DEG 42 (Hengersberger Stral3e) fuhrt an der sudlichen Geltungs-
bereichsgrenze vorbei.

= Oberflachen-, Trauf- und sonstige Abwasser dirfen der Kreisstralle und de-
ren Nebenanlagen nicht zugeleitet werden. Das Wasser ist vorher schadlos
abzuleiten.

= Der Abfluss des Oberflachenwassers auf der Kreisstralie muss weiterhin ge-
wahrleistet sein. Bestehende Entwasserungseinrichtungen an der Kreis-
stral3e durfen nicht verandert werden. Evtl. erforderliche Abanderungen
oder anders vorgesehene AbleitungsmalRnahmen sind vom Bauwerber auf
eigene Kosten im Einvernehmen mit dem Kreisbauhof Hengersberg, Schwa-
nenkirchner Str. 30, 94491 Hengersberg, Tel. 09901/1631, zu treffen.

= Die Herstellung eines neuen Zuganges oder einer neuen Zufahrt unmittel-
bar zur KreisstrafRe wird nicht genehmigt. Der Zugang und die Zufahrt sind
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Uber die bestehende Zufahrt (FI.Nr. 977, Eigentumer Gemeinde Niederal-
teich) zu nehmen.

= An der bestehenden Einmundung/Zufahrt sind Sichtdreiecke zu bericksich-
tigen. Seitenlange in der Ubergeordneten Kreisstralle: 70 m, gemessen
vom Schnittpunkt der Fahrbahnachsen, Seitenlange in der untergeordneten
Stralle/Zufahrt: 10 m, gemessen von Fahrbahnrand aus. Die Sichtflachen
sind von jeglicher Sichtbeeintrachtigung auf den frei flieRenden Verkehr
dauerhaft freizuhalten (Bebauung, Bepflanzung, Lagerung von Gegenstéan-
den).

. Durch die Bauarbeiten darf der Verkehr auf der Kreisstral3e nicht beein-
trachtigt werden. Insbesondere durfen keine Baumaterialien und Baugerate
auf der Fahrbahn gelagert bzw. abgestellt werden.

= Evtl. Verschmutzungen der Kreisstral’e sind umgehend zu beseitigen.

5.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen und erfolgt durch Anbindung
an das bestehende Trinkwassernetz der Gemeinde Niederalteich.

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind die Vor-
gaben der jeweils gultigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und
DIN 806 einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt
unaufgefordert anzuzeigen. Eine Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der
Anlagen nach dem Stand der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen Si-
cherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzulegen.

54 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte StralRen und Wege erreichbar
sein. Die Flachen fur die Feuerwehr auf dem Grundstick einschlie3lich ihrer Zu-
fahrten missen dem Art. 31 BayBO, sowie dem Art. 5 BayBO und DIN 14090
entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Léschwasserbe-
darf im Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen
Mengen, sofern und soweit sie Uber das vom o6ffentlichen Netz oder auf sonstige
Weise von der Gemeinde Niederalteich bereitgestellte MalR von 48 m3/h fur die
Dauer von mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 96 m=3 in 2 Stunden) geman
DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen und in einem Umkreis von 300 m keine
ausreichende unabhangige Léschwasserversorgung zur Verfugung steht, auf sei-
nem Baugrundstuck bereitstellen (Zisternen, Loschwasserteich).

Die Léschwasserversorgung ist im Einzelfall zu prufen.

55 Abwasserentsorgung

Die Beseitigung des Wassers erfolgt im Trennsystem.

55.1 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem bestehenden gemeindlichen
Mischwasserkanal zuzufihren.
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55.2 Niederschlagswasser (Oberflachenwasser)

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwésser sind auf dem Grundstiick mog-
lichst breitflachig, unter Ausnutzung des Filtervermdgens der oberen belebten
Bodenzone, zu versickern.

Ein Entwasserungskonzept fur den Bestand und den geplanten Neubau innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes einschliel3lich der Berechnungen
wurde zum Bebauungsplan erstellt und wird den Unterlagen beigelegt, sh. An-
lage 1 - Entwéasserungsplanung ,,GE Kainzacker 11" durch Deckblatt Nr.1 mit Er-
lauterungsbericht vom 01.08.2023, Dipl.-Ingenieure Kiendl & Moosbauer,
Deggendorf.

Die Flache fur die Versickerung wird im Bebauungsplan festgesetzt. Somit kann
davon ausgegangen werden, dass die Entwésserung gesichert ist.

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) in Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a.
TRENOG, TRENGW, DWA-M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Re-
genwasser”, DWA-A 117 ,.Bemessung von Regenrickhalteraumen®, DWA-A 138
»7Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®) zu beachten.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Fir die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die ein-
schlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG - und des Bayeri-
schen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehdrigen ergangenen
Anlagenverordnung AwSV - mafigebend.

5.6 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz der Bayernwerk Netz GmbH gewahrleistet.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Bestandsleitungen der Bayernwerk
Netz GmbH. Die Schutzzonenbereiche sind einzuhalten. Auf das “Merkblatt tber
Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag
www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939) und die DVGW-Richtlinie GW125 wird ver-
wiesen. Die Bestandsplane sind vor geplanten Erdarbeiten einzuholen.

57 Telekommunikation
Die Telekommunikationsversorgung wird durch die Telekom Deutschland GmbH
als gesichert angenommen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Bestandsleitungen der Telekom
Deutschland GmbH. Die Bestandsplane sind vor geplanten Erdarbeiten einzuholen.

5.8 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung kann als gesichert eingestuft werden. Besondere, Uber den
allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende Anforderungen an die Abfall-
wirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.
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Die Bauherren werden dazu angehalten (auch bereits wahrend der Bauphase) an-
fallende Abfalle, wo dieses madglich ist, zu sortieren und dem Recyclingsystem zu-
zufuhren.

59 Altlasten

Auf den hier Uberplanten Flachen sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Altlas-
ten vorhanden oder bekannt und es gibt keine Hinweise auf anderweitige Boden-
kontaminationen.

Die Untere Bodenschutzbehtrde und das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf sind
unverzuglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG), falls
bei den ErschlieBungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben Auffalligkeiten im
Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder
auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverzuglich in
diesem Bereich zu unterbrechen.

6. IMMISSIONSSCHUTZ

6.1 Larm

Die Planungsflache befindet sich im bereits ausgewiesenen Gewerbegebiet
»Kainzacker* und ist durch die Larmemissionen des Bestandsgebaudes bereits
beeintrachtigt.

Neue Wohnungen sind nur zulassig, wenn nachgewiesen wird, dass vor den
Fenstern der schutzbedurftigen Raume bei Ausschopfung der zulassigen Larm-
kontingente die Immissionsrichtwerte flr ein Gewerbegebiet von tagsitber 65
dB(A) und nachts 50 dB(A) nicht Uberschritten werden.

Durch den Neubau eines weiteren Betriebsleiterwohnhauses sind keine weiteren
zusatzlichen Larmemissionen zu erwarten.

6.2 Staub / Geruch

Durch den Neubau eines weiteren Betriebsleiterwohnhauses kann angenommen
werden, dass sich die Staubbelastung dadurch nicht erhéht.

Von zuséatzlichen Geruchbelastungen ist nicht auszugehen.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundsticken ausgehen-
den Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen sind
im Rahmen der einschlagigen Gesetze und Grenzwerte zu dulden.

6.3 Lichtemissionen

Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist mdéglichst ,insektenfreundlich* und
umweltschonend in Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten Beleuchtung
mit einer moglichst geringen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten sowie
auf ein unbedingt notwendiges Mal zu beschrénken. Es werden LED-Leuchten
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mit warmweil3em Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin) festge-
setzt. Das Lampengeh&use muss zur Minimierung der Storwirkung gekapselt und
nach oben abgeschirmt sein. Dadurch sollen die Stérwirkungen auf die angren-
zenden Grunflachen und Gehdlze minimiert werden. Dadurch wird auf die Tier-
welt im Ubergang zu dem angrenzenden Wald und zu den bestehenden Gehdlze
Rucksicht genommen und die Stoérwirkung durch die Beleuchtung deutlich mini-
miert.

7. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Blrger sind vom Klimawandel unmittelbar
betroffen. In den Jahren von 1901 bis 2012 ist die globale mittlere Oberflachen-
temperatur um rund 0,8 Grad Celsius angestiegen. Im 20. und bisherigen Verlauf
des 21. Jahrhunderts trat auf der Nordhalbkugel die starkste Erwdrmung der
letzten 1.300 Jahre auf. Die Niederschlage stiegen im Mittel in Europa um sechs
bis acht Prozent an. Wahrend die Niederschlage in Uberwiegenden Teilen West-
und Nordeuropas um 20 bis 40 Prozent zunahmen, wurden die Winter in Stideu-
ropa und Teilen Mitteleuropas trockener.® Risiken durch Extremereignisse wie
Starkniederschléage, Hitze- oder Trockenperioden nehmen zu und stellen auch die
Kommunen vor grol3e Herausforderungen. Diese machen sich insbesondere beim
Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Fur die Kommunen essentiell, die Be-
durfnisse des Klimaschutzes bereits in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

2021 wurde die Novelle des Bundes-Klimaschutzgesetzes beschlossen. Mit dem
Gesetz wird das Ziel der Klimaneutralitat auf 2045 vorgezogen.” Im Klimaschutz-
gesetz haben Klimaschutz und Klimaanpassung ausdricklich in § 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB Eingang gefunden. In § 1a Abs. 5 BauGB findet sich eine Klimaschutz-
klausel. Der Klimaschutz und auch die Klimaanpassung sind damit festgelegte
Planungsziele, die in der kommunalen Bauleitplanung neben den bisher bekann-
ten Punkten berucksichtigt werden mussen.

Konkret wurden folgende MalRnahmen zum Klimaschutz bei der Anderung des
Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung "GE Kainzacker 11" und Fort-
schreibung des bestehenden B-Planes "GE Kainzacker 1" durch Deckblatt Nr. 1
angewandt:

= Ein- und Durchgrinung des Planungsgebietes durch COz-absorbierende An-
pflanzungen von Baumen und Strauchern etc. (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

= Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaranla-
gen erleichtern bzw. eine Dachbegrinung erlauben (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

= Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalversie-
gelung

= Festsetzung von versickerungsfahiger Befestigung der PKW-Stellplatze und
untergeordneten Lagerflachen

» Festsetzungen zum Erhalt der Gehdlze

» Versickerung des Niederschlagswassers und Ableitung im Trennsystem

* Verwendung von LED-Leuchten im Auf3enbereich

6 (Umwelt-Bundesamt - Klima/Energie - Klimawandel - beobachteter Klimawandel, 2021)
7 (Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) - Novelle, 2021)
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Durch diese vielfaltigen Mallhahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unter-
stitzt. Auch der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbare Energien weiter
voranzutreiben, kann damit Rechnung getragen werden, ebenso den Vorgaben
der Energieeinsparung.
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8. UMWELTBERICHT
8.1 Einleitung
8.1.1 Grundlagen

8.1.1.1 Rechtliche Grundlagen

Die bauliche Nutzung von Freiflachen fuhrt durch ihren Flachenverbrauch, durch
die Veranderung von Oberflachengestalt und Bodenstruktur, sowie durch Versie-
gelung und Anderung des Kleinklimas im geplanten Baugebiet zu einer Verande-
rung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Sinne des § 14
BNatSchGS3.

Rechtliche Grundlage fur die Umweltprufung bildet das Baugesetzbuch (BauGB).

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen die

Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB im Rahmen

einer Umweltprifung zu bertcksichtigen.® In der Umweltprifung werden die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet.

GemalR § 50 Abs. 1 UVPG wird bei Bebauungsplanen, die im Sinne des § 2 Absatz
6 Nummer 3 UVPG, insbesondere bei Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis
18.9, aufgestellt, geandert oder erganzt werden, die Umweltvertraglichkeitspri-
fung einschliellich der Vorprufung im Aufstellungsverfahren als Umweltprifung,
sowie die Uberwachung, nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchge-
fahrt. Dieser Umweltbericht gemal BauGB ersetzt eine eventuell nach dem UVPG
vorgeschriebene Umweltvertraglichkeitsprufung bzw. Vorpriufung.

Somit ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes der, seit der Novellierung
des BauGB vom 20.07.2004 erforderliche Umweltbericht zu erstellen.

Neben dem Umweltbericht ist mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die seit
dem 01.01.2001 geltende Eingriffsregelung in der Bauleitplanung abzuhandeln.

8.1.1.2 Fachliche Grundlagen

Die fachlichen Ziele leiten sich als Erfordernisse aus den vorhandenen landschaft-
lichen Werten, den geplanten Eingriffen sowie aus den gesetzlichen Oberzielen
gemafl 8 1 Abs. 1 BNatSchG ab.

Die Eingriffe in den Landschafts- und Naturhaushalt sind, angelehnt an den Leit-
faden der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,.Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft“10 (herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fir Um-
welt und Gesundheit, Stand 2021), bewertet worden. Die Erfordernisse, die sich
daraus ergeben, sind im Grunordnungsplan berucksichtigt. Fir eine qualifizierte
Grinordnung werden in der Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter

8 (BNatSchG, 2020)
9 (BauGB, 2020)
10 (Leitfaden StMWBYV, Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021)
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Grunordnung "GE Kainzacker 11" und Fortschreibung des bestehenden B-Planes
"GE Kainzacker 1" durch Deckblatt Nr. 1 die notwendigen planlichen und textli-
chen Festsetzungen getroffen.

Der Grunordnungsplan wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhalt-
lich in diesen integriert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen
werden in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingearbeitet. Weitere Be-
standteile der Begrindung sind der Umweltbericht und die Abhandlung der Ein-
griffsregelung.

8.1.2 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes mit inte-
grierter Grunordnung

Ziel dieser Deckblattanderung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzung fur ein weiteres Betriebsleiterwohnhaus fur den Junior-Betriebsleiter in-
nerhalb des bestehenden Betriebsgeldndes im Gewerbegebiet , Kainzacker®.
Durch die Ausweisung eines zusatzlichen Baufensters innerhalb des Betriebsge-
landes und entsprechende Festsetzungen kann dies ermdglicht werden. Somit
kann der Standort nachhaltig gesichert und optimiert werden.

Innerhalb der Planungsflache befindet sich derzeit das Betriebsleiterwohnhaus
des Senior-Betriebsleiters, sowie ein Privatgarten mit Baumbestand mit junger
und mittlerer Auspragung. Im Sudwesten und Sudosten befinden sich eingru-
nende Gehdlzstreifen. Innerhalb dieser Gartenflache soll das zuséatzliche Be-
triebsleiterwohnhaus fur den Junior-Betriebsleiter errichtet werden.

Da es sich bei der Errichtung des zuséatzlichen Betriebsleiterwohnhauses um eine
Betriebserweiterung handelt, wurden keine Standortalternativen in Betracht ge-
zogen und auf ihre Eignung hin gepruft.

Der Gebietscharakter innerhalb der Anderungsflache als Gewerbegebiet gemaR §
8 BauNVO und zulassigen Betriebsleiterwohnungen &ndert sich nicht. Es wird ein
zuséatzliches Baufenster fur den geplanten Neubau festgesetzt. Innerhalb der Pla-
nungsflache wird die Grundflachenzahl von 0,8 auf max. 0,35 reduziert. Im
neuen Baufenster B wird festgesetzt, dass zuséatzlich zu der Grundflache des Be-
standsgebaudes fir ein weiteres Hauptgebdude eine maximale Grundflache von
200 m=2 Uberbaut werden darf. Durch die GrofRe des Baufensters in Verbindung
mit der definierten Grundflache wird verhindert, dass nicht mehr als ein neues
Gebaude errichtet werden kann.

Alle weiteren Festsetzungen des bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplanes
wurden Ubernommen. Der Ubersichtlichkeit halber werden jedoch die planlichen
und textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes mit inte-
grierter Grinordnung "GE Kainzacker 11" und Fortschreibung des bestehenden
Bebauungsplanes "GE Kainzacker I" fiir den Geltungsbereich der Anderung durch
Deckblatt Nr. 1 durch die planlichen und textlichen Festsetzungen vollstandig er-
setzt.

Diese Planungsflache wird im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadte-
baulich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den
umgrenzenden Gebieten zu vermeiden.
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Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Griin-
ordnung "GE Kainzacker 11" und Fortschreibung des bestehenden B-Planes "GE
Kainzacker 1" durch Deckblatt Nr. 1 umfasst insgesamt eine Grof3e von ca. 4.595
m2.

Folgende Flur-Nummern bzw. Teilflachen (TF) der Gemarkung Niederalteich wer-
den dabei Uberplant:
973 (TF) und 973/1.

Die umweltbezogenen Auswirkungen und deren Bewertung auf die Schutzguter
werden zusammenfassend im Umweltbericht dargelegt. Soweit erforderlich, wer-
den Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen sowie Kompensationsmalnah-
men durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.

Die Ziele des Bebauungsplanes sind:

= stadtebauliche Ordnung innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes

. Erhalt der eingrinenden Geholzstreifen

. Ein- und Durchgrinung des Gebietes mit Baumen und Strauchern

8.1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fach-

planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Zusammenfassende Ubersicht der relevanten einschlagigen Fachgesetze:

Ziele nach Fachge- | Berucksichtigung bei Aufstellung des Bebau-
setz, Fach- ungsplanes mit integrierter Grinordnung
plan

1 |Sparsamer 8 1 a) Abs. 2 Ausweisung einer Bauflache fur ein Betriebs-

Umgang mit BauGB leiterwohnhauses innerhalb einer bestehenden

Grund und Gewerbegebietsflache im direkten Anschluss an

Boden den Bestandsbetrieb. Anschluss an eine beste-

hende StraRe und bestehende Infrastruktur. So-
mit wird dem Ubergeordneten Grundsatz ,,nach
sparsamen Umgang mit Grund und Boden* ent-
sprochen.

Retention Wasserhaus- Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser

betreffenden |haltsrecht sind auf dem Grundstuck moglichst breitflachig,

Oberflachen- unter Ausnutzung des Filtervermdgens der obe-

wasserabfluss ren belebten Bodenzone, zu versickern.

Luftreinhal- Immissions- Beeintrachtigungen bezuglich der Luftreinhal-

tung schutzrecht tung im Sinne der gesetzlichen Bestimmungen

sind durch die Deckblattanderung nicht zu er-
warten.

Vermeidung [Immissions- Durch den Neubau eines weiteren Betriebsleiter-

von Larm schutzrecht wohnhauses sind keine weiteren zusatzlichen

Larmemissionen zu erwarten.
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Ziele nach Fachge- | Berucksichtigung bei Aufstellung des Bebau-
setz, Fach- ungsplanes mit integrierter Grunordnung
plan

Neue Wohnungen sind nur zulassig, wenn nach-
gewiesen wird, dass vor den Fenstern der
schutzbedurftigen Raume bei Ausschopfung der
zulassigen Larmkontingente die Immissionsricht-
werte fur ein Gewerbegebiet von tagsuber 65
dB(A) und nachts 50 dB(A) nicht Uberschritten

werden.

5 Mermeidung Abfallrecht Auf der Flache ist nicht mit Altlasten zu rechnen.
von Abfallen Eine zusatzliche bauleitplanerische Bertcksichti-
bzw. umwelt- gung ist hier neben den geltenden fachgesetzli-
gerechte chen Regelungen nicht notwendig.

Entsorgung Die Abfallentsorgung kann als gesichert einge-
von Abfallen stuft werden.

6 Vermeidung Wasserhaus- Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt tber An-
bzw. umwelt- |haltsrecht schluss an den bestehenden gemeindlichen
gerechte Ent- Mischwasserkanal.
sorgung von Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwésser
Abwéassern sind auf dem Grundstuck moglichst breitflachig,

unter Ausnutzung des Filtervermodgens der obe-
ren belebten Bodenzone, zu versickern.

7 [Erhalt Amtliche Durch das geplante Vorhaben wird nicht in Bio-
schutzens- Biotop- tope oder schutzenswerte Vegetationsbestande
werter kartierung eingegriffen.

Vegetations-
besténde

8 [Schutz des Flachen- Die Planungsflache liegt innerhalb des bestehen-
Landschafts- |nutzungsplan den Gewerbegebietes ,Kainzacker* in direktem
bilds Anschluss an den Bestandsbetrieb.

Um die bestehende Eingriinung des Bestandsbe-
triebes und der Betriebsleiterwohnhauser auf-
recht zu erhalten, werden die Geholzstreifen im
Westen, Stdwesten und Stdosten zum Erhalt
festgesetzt. Dadurch wird der Eingriff in das
Landschaftsbild abgemildert.

8.1.3.1 Ziele der Raumordnung/Regionalplanung

Im Regionalplan 12 der Region Donau-Wald liegt die Gemeinde Niederalteich im
Stadt- und Umlandbereich der Oberzentren Deggendorf und Plattling und im
landlichen Raum.11

11 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)
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Gemal Regionalplan 13 sind fur das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsatze

(G) zu berucksichtigen:

= Nachhaltige Entwicklung der Lebens- und Arbeitsbedingungen

= Organische Siedlungsentwicklung entsprechend der GroRRe der Gemeinde zur
Deckung des Bedarfs

= Bereitstellung fur Bauland fir ansassige Bevolkerung

= Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

= Sicherung der Wirtschaftskraft und der Wettbewerbsfahigkeit

Diese Vorgaben der Landesplanung berihren und begriinden das Planungsinte-
resse der Gemeinde Niederalteich fur den hier Uberplanten Raum eine entspre-
chende Bauleitplanung zu verfolgen, um den Standort eines bestehenden
Gewerbebetriebes zu erhalten und zu verbessern.

8.1.3.2 Bisherige Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes

Der derzeit geltende, rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Nie-
deralteich stellt das Planungsgebiet derzeit als Gewerbegebiet dar. Da es sich bei
der Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung "GE Kainzacker
11" und Fortschreibung des bestehenden B-Planes "GE Kainzacker 1" durch Deck-
blatt Nr. 1 um die Erweiterung eines Baufensters fir ein Betriebsleiterwohnhaus
handelt. Entwickelt sich die Deckblattdnderung aus dem Flachennutzungsplan.
Eine Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes ist daher nicht erfor-
derlich.

Abb. 11: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Niederalteich; (Planungsbereich rot), Darstellung unmafistablich
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8.1.3.3 Schutzgebiete

8.1.3.3.1 Schutzgebiete gemafl Europarecht (Natura 2000)

Im Planungsgebiet befinden sich weder Schutzgebiete der Flora-Fauna-Habitat-

Richtlinie (FFH-Gebiet) noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet).
12

Da keine Schutzgebiete gemaR Europarecht direkt betroffen sind, kann eine
Beeinflussung der durch die einzelnen Schutzgebiete geschitzten Arten, sowie
der Wechselwirkung der Schutzgebiete untereinander, ausgeschlossen werden.

8.1.3.3.2 Schutzgebiete gemaf nationalem Recht

Das Planungsgebiet, sowie der gesamte Gemeindebereich von Niederalteich liegt
im Naturpark Bayerischer Wald. Das Planungsgebiet liegt weder in einem Natio-
nalpark, einem Landschaftsschutzgebiet noch einem Naturschutzgebiet.13 Wei-
tere Schutzgebiete z.B. Wasserschutzgebiete befinden sich nicht im Bereich des
Planungsgebiets.

Eine Beeinflussung von Schutzgebieten gemal nationalem Recht durch das Bau-
vorhaben kann ausgeschlossen werden.

8.1.3.3.3 Feldvogelkulisse

Norddstlich und 6stlich der Planungsflache befinden sich Feldvogelkulissen fur
Kiebitze.14 Die Planungsflache befindet sich jedoch bereits im Gewerbegebiet
»Kainzacker*“ und ist mit einem Betriebsleiterwohnhaus und einem Privatgarten
bebaut. Daher kann von einer Beeinflussung der Kiebitzflachen nicht ausgegan-
gen werden.

12 (FINWeb, 2023)
13 (FINWeb, 2023)
14 (FINWeb, 2023)
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Abb. 12: Luftbild mit Darstellung der Feldvogelkulisse (FINWeb 2023),
Darstellung unmalRstablich

Lila: Feldvogelkulisse Kiebitz ,,Niederalteich-Ost*
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8.1.3.3.4 Biotopkartierung Bayern
Innerhalb der Planungsflache sowie in direkt angrenzender Umgebung befinden
sich keine amtlich kartierten Biotope.15

Biotope werden von der Planung daher nicht beruhrt, und somit ist von keinen
Auswirkungen auf Biotope auszugehen.

Abb. 13: Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope; (FINWeb 2023),
Darstellung unmafRstablich

Rosa: amtlich kartierte Biotope

15 (FINweb, 2023)
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8.1.3.3.5 Bindung BNatSchG und BayNatSchG

Zu den nach & 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen zéhlenl6:

1. natdrliche oder naturnahe Bereiche flieRender und stehender Binnenge-
wasser

2. einschliel3lich ihrer Ufer und der dazugehorigen uferbegleitenden naturli-
chen oder naturnahen Vegetation sowie ihrer naturlichen oder naturnahen
Verlandungsbereiche, Altarme und regelmaiig iberschwemmten Bereiche,

3. Moore, Simpfe, Rohrichte, Grol3seggenrieder, seggen- und binsenreiche
Nasswiesen, Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,
4, offene Binnendiunen, offene natirliche Block-, Schutt- und Gerollhalden,

Lehm und Lésswande, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden,
Borstgrasrasen, Trockenrasen, Schwermetallrasen, Walder und Gebusche
trockenwarmer Standorte,

5. Bruch-, Sumpf- und Auenwalder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschutt-
waélder, subalpine Larchen- und Larchen-Arvenwaélder,

6. offene Felsbildungen, Hohlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie
Schneetéalchen und Krummholzgebusche,

7. Fels- und Steilklsten, Kustendiinen und Strandwalle, Strandseen, Bodden-

gewadasser mit Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kus-
tenbereich, Seegraswiesen und sonstige marine Makrophytenbestande,
Riffe, sublitorale Sandbanke, Schlickgriinde mit bohrender Bodenme-
gafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgriinde im Meeres-
und Kustenbereich.

Im Bereich der Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung "GE
Kainzacker 11" und Fortschreibung des bestehenden B-Planes "GE Kainzacker 1"
durch Deckblatt Nr. 1 sind keine Biotope, die gemal BNatSchG § 30 bzw. Art. 16
BayNatSchG i. V. m. 8§ 39 BNatSchG unter Schutz stehen, vorhanden.

Ergadnzend zu den im 8 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende ge-
setzlich geschutzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs.
1BayNatSchG zu betrachtenl?:

1. Landr6hrichte, Pfeifengraswiesen,

2. Moorwalder,

3. wéarmeliebende Sdume,

4. Magerrasen, Felsheiden,

5. alpine Hochstaudenfluren,

6. extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstammigen
Obstbdumen mit einer Flache ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbe-
stdnde) mit Ausnahme von Baumen, die weniger als 50 Meter vom nachst-
gelegenen Wohngeb&ude oder Hofgeb&ude entfernt sind und

7. arten- und strukturreiches Dauergriinland.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop
im Sinne des Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG eingeordnet werden kénnen.

16 (BNatSchG, 2020)
17 (BayNatSchG, 2020)
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8.1.3.4 Uberschwemmungsgebiete

An Hand der Karte des UmweltAtlas Bayern ist die Lage und Ausdehnung der
Hochwassergefahrenflachen und Uberschwemmungsgebiete entlang der Donau
im Gemeindegebiet von Niederalteich erkennbar.18 Das Bauvorhaben liegt im
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Donau. Entlang der Hengersberger
Ohe befindet sich eine Hochwassergefahrenflache HQ haufig. Diese tangiert die
Planungsflache jedoch nicht.

558
ettt
ety
XK
ettty

5
&

S

o

.- "
e
50
g
5

e

&

5%

bt

by

[
05
S5

2555
&
< W
oy

%

5

e
5%

L

£
L
o

2
e

5
5

e
0.0

%
oo,
505

2
ote
otele
Pole

L

<
L
Ry
e

P
SRR
Sereiale
RS

S

S5
S
el

&
2525
o,
fate!

&
&
55

¢

ot

ol
5050
R

ot

e
o
€3
0‘0
%
0.0
0‘0
€3

¥
505
b5
o,
5%
4
L

0%
5
i
5
5050
5
S

it
o
gt
o2}
505
3538
S5
!

5

g5

505
e
S5
...
s
o

<

%

4,
L
%8
0.0
00
0’0

"
L
-~
L

o

K

%
%
3
%

::
.:Q
)

5
el
:.00

505

5%
%
&
e
e
o0
L
535
el
S

5
o,

g
L
o
S
(%!
0

%
S

",
4 £
¥ 5 SRR
o A R A S dgotaetels Jriatesaseete.
Ctotelaletels st etitetetole  ote¥ SRS R

7
%
S
&
L

%
%0
2
%

hinformationen r D X X
Fachinformatio e Wasse 5000058 SRR
B ttaetes: Ssateete
=i Festge setztes Uberschwemmun gsge biet R R
— SIS S5 R
£ Vorlaufig gesicherles Uberschwemmungsgebiet  [S5505000 LS50S0
S oatetelelel
B Ha:ur E i A, A,
ailliges Erggnis o £ I
M i i S SRR SRR
Mitlleres Eneigris (HO100) ¢0¢0.Q. 5 ’0’0.‘.‘.‘.0.‘,0,’.‘.0.‘,‘.Q’O’O.Q’O SRS .0.‘,0,’.‘
' N T N o gt e T s S o oty Ll i

| Seltenes Ereignis

Abb. 14: WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete bzw. geschiitzten Gebiete; (Um-
weltAtlas LfU Bayern 2023), Darstellung unmafstéblich

Das gesamte Gemeindegebiet von Niederalteich und somit auch der Planungsbe-
reich befindet sich im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet fir ein 100- jahrli-
ches Hochwasser der Donau. Nach aktuellem Kenntnisstand des
Wasserwirtschaftsamtes Deggendorf ist bei einem 100-jahrlichen Hochwasser ein
Wasserstand von ca. 2,0 - 4,0 m Tiefe zu erwarten.

Hinsichtlich des 8 78 Abs. 3 WHG ist festzustellen, dass durch die Ausweisung
des zusatzlichen Baufensters im Geltungsbereich und insbesondere in Verbin-
dung mit der Reduzierung der zulassigen Versiegelung von einer GRZ von 0,8
auf 0,35 keine nachteiligen Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger entstehen.
Die ausreichende Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers wurde zu-
dem durch ein Fachburo geprift und geplant. Der Hochwasserschutz wird durch
die geplante Bebauung nicht beeintréchtigt. Eine hochwasserangepasste Bebau-
ung mit entsprechenden Festsetzungen ist vorgesehen.

18 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fur Finanzen und Heimat, 2023)
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Aus Griunden einer hochwasserangepassten Bebauung sind daher Geb&audedff-
nungen fur Aufenthalts- und Schlafrdume nur tber einer Hohe von 313,30 m
U.NN zuldssig. Die Mindesthéhe FOK OG (= fertige FuBbodenoberkante / Oberge-
schoss) muss deshalb mindestens 313,30 m U.NN betragen.

Aus Griunden des Hochwasserschutzes sind im Erdgeschoss so lange nur Stell-
platze fur PKW, Treppenhaus, und Rdume ohne Aufenthaltsnutzung zulassig, bis
der 100-jahrliche Hochwasserschutz durchgefihrt ist. Danach sind auch im Erd-
geschoss Aufenthalts- und Schlafraume zulassig (8 9 Abs. 2).

In Wohngebauden miussen sich Wohn- und Schlafraume tber dem HW100-
Wasserspiegel befinden. Bei Gewerbegebauden mussen Fluchtrdume in ausrei-
chender Grole Uber dem HW100-Wasserspiegel liegen. Fluchtwege zu diesen
Raumen sind stets frei zu halten. In den Bauzeichnungen ist die Oberkante des
FertigfulRbodens im Erdgeschoss als H6he Uber Normal-Null einzutragen.

Eine nicht nur kurzfristige Lagerung von Aushubmaterial in Uberschwemmungs-
gebieten ist unzul&ssig.

Gebaude sind bis zur festgesetzten Bezugshdhe von 313,30 m . NN wasserdicht
zu errichten (wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch fiir Offnungen, Licht-
schachte, Zugange, Installationsdurchfuhrungen etc.).

Die Gebaudetechnik, insbesondere die Heizungs-, Abwasser- und Elektroinstalla-
tion, muss mindestens an das HW100 angepasst sein. Die wesentlichen Anlagen-
teile sind, soweit mdglich, oberhalb der HW100-Kote von 313,30 m U.NN zu
errichten. Eine Gefahrdung sowie Schaden durch den Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen sind auszuschliel3en. Dies betrifft insbesondere den Umgang mit
Heizo6l. Die Auftriebs- und Ruckstausicherheit sowie die Dichtheit und Funktionsfa-
higkeit aller betroffenen Anlagen sind auch beim Bemessungshochwasser zu ge-
wahrleisten.

Es gelten die baulichen und sonstigen Schutzvorschriften fir festgesetzte bzw.
vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete nach 88 78, 78a Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG), die Regelung des 8 78c WHG fur Heizdlverbraucheranlagen
sowie die Regelungen der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen (AwSV).

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Im Einzelbauantrag ist nachzuweisen, dass in Geb&auden, die von Menschen zum
Aufenthalt genutzt werden, Fluchtmoglichkeiten in hohere Stockwerke bzw. Be-
reiche vorhanden sind.

In jedem Fall, d. h. auch wenn Wassereintritte in das Geb&ude vermieden wer-
den, sind die folgenden Auflagen einzuhalten, um eine hochwasserangepasste
Bauweise zu gewahrleisten:
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Im Fall des 100-jahrlichen Hochwassers (HW100) durfen keine existenzbedro-
henden Schaden auftreten. Existenzbedrohende Schéden liegen dann vor, wenn
das Gebaude infolge Hochwasser einen Totalschaden erleidet oder dessen Stand-
sicherheit nicht mehr gewahrleistet ist. Im Wesentlichen sind Baumaterialien mit
hoher Widerstandsfahigkeit gegen Wassereinwirkung zu verwenden. Aulerdem
sind konstruktive Mal3lnhahmen, z. B. gegen das Unterspulen von Fundamenten,
zu treffen, die einen Totalschaden des Geb&udes verhindern.

Beim Standsicherheitsnachweis fur das Gebaude ist der Lastfall ,,100-jahrliches
Hochwasser (HW100)“ zu bertcksichtigen. Es ist sowohl der Wasserdruck durch
oberirdische Uberschwemmungen als auch der Wasserdruck durch driickendes
Grundwasser zu beachten. Beim Nachweis gegen Auftrieb ist auch der Bauzu-
stand zu untersuchen und ggf. sind notwendige GegenmalRnahmen zu planen.
Sofern das Gebaude bei oberirdischen Uberschwemmungen zuverlassig geflutet
wird und ein Eindringen von Wasser in das Gebaude nicht durch Objektschutz-
malnahmen (z. B. mobile Hochwasserschutzelemente vor Turen und Fenstern)
verhindert wird, kann dies bei der Erstellung des Standsicherheitsnachweises be-
rucksichtigt werden.

Mogliche Grundwasserstande bis Gelandeoberkante sowie Grundwasserdruckho-
hen bis mindestens zur HW100-Kote sind zu bericksichtigen. Durch aufsteigen-
des Grundwasser kann es zu ortlichen Uberschwemmungen kommen.

Falls ein Kellergeschoss geplant wird:
Aufgrund des geplanten Kellergeschosses sind folgende Auflagen zwingend zu
beachten:

Die Wasserstande der Donau und der Hengersberger Ohe, ab jeweils welchen
keine neuen Baugruben ausgehoben werden durfen ist mit dem Wasserwirt-
schaftsamt Deggendorf abzustimmen.

Grundséatzlich darf die bindige Deckschicht tiber dem quartaren Grundwasserlei-
ter nicht dauerhaft geschwécht und dadurch ein verstarkter Drangewasseranfall
hervorgerufen werden. Infolgedessen dirfen im Bereich anstehender bindiger
Boden (Ton, Lehm, Schluff) Wiederverfullungen von Baugruben, Leitungsgraben
usw. nicht mit rolligem, durchléassigen Material (Kies, Sand o. &.), sondern nur
mit bindigem Material erfolgen. Im Zuge der Verfullung muss eine lagenweise
Verdichtung vorgenommen werden. Die Verfillung der Baugruben muss so zeit-
nah wie moglich erfolgen. Bei Bauteilen, die in die bindige Decksicht einbinden,
ist auf eine dichte Verbindung zwischen dem bindigen Verfillmaterial und dem
Bauteil zu achten. Dies kann durch sageraue Schalung oder durch eine mittels
Zahnspachtel aufgetragene horizontale Zementspachtelung erfolgen. Bei aul3en-
liegender Dammung im Bereich der bindigen Deckschicht muss die Seite der
Dammplatte, die in Kontakt mit dem bindigen Verfullmaterial steht, eine raue
Oberflache aufweisen und die Dammplatten sind vollflachig mit dem zu dammen-
den Bauteil zu verkleben. Drédnagen und Grundwasserentspannungen sind nicht
zulassig. Noppenbahnen an Bauteilen im Bereich der bindigen Decksicht sind
nicht zulassig.
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Des Weiteren sind die folgenden allgemeinen wasserwirtschaftlichen Auflagen zu
beachten:

Durch das Bauvorhaben darf kein verstarkter Drangewasseranfall hervorgerufen
werden. Dranungen und Grundwasserentspannungen sind nicht zulassig. Baugru-
ben, Leitungsgraben u. &. sind umgehend und vor allem dicht zu verfullen. Die
Dichtwirkung bindiger bzw. gering durchlassiger Bodenschichten darf nicht ge-
schwacht werden.

Flachenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu beschranken. Unver-
meidbare Befestigungen sind moglichst wasserdurchlassig auszufuhren. Nieder-
schlagswasser ist, soweit moglich, breitflachig tGber die belebte Bodenzone zu
versickern.

Unvermeidbare Einleitungen von gesammeltem Niederschlagswasser in einen
Vorfluter sind so zu puffern, dass keine wesentliche Abflussverscharfung auftritt.
Nur gering belastetes Niederschlagswasser kann ohne Vorreinigung eingeleitet
werden.

Auf Grund einer moéglichen Baugrube in der Nahe zur Hochwasserschutzanlage
an der Hengersberger Ohe sind die Planungen mit dem Wasserwirtschaftsamt
vorab abzustimmen.

Freihaltung des Deichschutzstreifens

Die Baugrenzen der hier zugrundeliegenden zu &ndernden Bauleitplanung liegen
in unmittelbarer N&dhe zur Hochwasserschutzanlage an der Hengersberger Ohe,
die aus einem Hochwasserschutzdeich besteht. Der Deichschutzstreifen wird je-
doch durch die Planung nicht berthrt.

Nach der DIN 19712 sind an den land- und wasserseitigen BdéschungsfulRen
Deichschutzstreifen vorzusehen. Bei Deichen der Klasse soll dieser Deichschutz-
streifen mindestens 5 Meter breit sein. Deichschutzstreifen sind Bestandteil des
Deiches, sind u. a. von Bebauung freizuhalten und unterliegen Beschrankungen
hinsichtlich der Nutzung. Im hier vorliegenden Fall darf durch die Anderung kein
neuer Zwangspunkt im Vergleich zur derzeitigen Situation entstehen.

Zukunftiges Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Es wird darauf hingewiesen, dass auch nach der Fertigstellung der Hochwasser-
schutzanlagen zum Schutz vor einem 100-jahrlichen Hochwasser der Donau im
Polder Niederalteich-Hengersberg kein absoluter Schutz vor Hochwasser beste-
hen wird. Die Hochwasserschutzanlagen werden zwar fur ein 100-jéhrliches
Hochwasserereignis (HQ100) der Donau ausgelegt, jedoch bieten sie keinen
planmafigen Schutz vor einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem).

Ein HQextrem ist ein Hochwasserereignis, das selten auftritt und zu deutlich h6-
heren Wasserstanden als ein HQ100 fuhrt. Fir die Abflussmenge wird in etwa die
1,5-fache Menge des HQ100 angenommen. Die Wasserspiegelh6hen im Polder
Niederalteich-Hengersberg kdnnen bei einem HQextrem bis zu einem Meter h6-
her liegen als die HW100-Wasserspiegel. Der Polder Niederalteich-Hengersberg
wird deshalb auch nach dem Ausbau der Hochwasserschutzanlagen fiir ein 100-
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jahrliches Hochwasser der Donau in einem Gebiet liegen, in dem eine Hochwas-
sergefahr und ein Hochwasserrisiko bei einem extremen Hochwasserereignis
(HQextrem) besteht. In einem solchen Risikogebiet auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten sind bei der Ausweisung neuer Baugebiete auch nach der Fertig-
stellung des HQ100-Schutzes insbesondere der Schutz von Leben und
Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwé&gung nach
8 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches zu berucksichtigen.

Hochwasserschutzanlage

Auf Grund einer moéglichen Baugrube in der Nahe zur Hochwasserschutzanlage
an der Hengersberger Ohe sind die Planungen mit dem Wasserwirtschaftsamt
vorab abzustimmen.

8.1.3.5 Wassersensibler Bereich

Wassersensible Bereiche sind Standorte, die vom Wasser beeinflusst werden.
Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch

= Uber die Ufer tretende Flisse und Bache,
= zejitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder
= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder flur die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen konnen je nach ortlicher
Situation ein kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

An Hand der Karte des BayernAtlas ist die Lage und Ausdehnung des wassersen-
siblen Bereiches im Gemeindegebiet von Niederalteich erkennbar.1® Daraus ist
ersichtlich, dass sich das gesamte Gemeindegebiet von Niederalteich und somit
der geplante Standort in einem wassersensiblen Bereich befindet. Auf die Aus-
fuhrungen und MaBnahmen bei Hochwasser und Uberschwemmungen wird auf
Punkt 8.1.3.4 verwiesen.

19 (BayernAtlas, 2023)
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8.1.3.6 Bindung und Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung liegen gem. BayernAtlas keine Bo-
dendenkmaler.29 Im naheren Umfeld befinden sich ebenfalls keine Bodendenk-
maler.

zZufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemalf Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehorde.

Abb. 15: Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkmaler; (BayernAtlas 2023), Darstellung
unmalfstablich

Rot: Bodendenkmal (im Bildausschnitt nicht vorhanden)
Pink: Baudenkmal
Blau: Landschaftsprégendes Denkmal

Denkmalgeschitzte Geb&ude liegen nicht innerhalb der Planungsflache oder im
naheren Umfeld.21

Fur Baudenkmaéler / Ensemble gibt es besondere Schutzbestimmungen gemani
der Artikel 4 — 6 DSchG22. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante
Bebauung auf das Erscheinungsbild der Baudenkmaler / Ensemble auswirkt. Da-
bei spielt es laut Gesetz eine Rolle, ob das geplante Vorhaben zu einer

20 (BayernAtlas, 2023)

21 (BayernAtlas, 2023)
22 (BaybSchG. Denkmaschutzgesetz)
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Beeintrachtigung des Wesens, des uberlieferten Erscheinungsbildes oder der
kinstlerischen Wirkung eines Baudenkmals fuhren wirde und gewichtige Grinde
des Denkmalschutzes fur die unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands
sprechen (Art. 6 Abs. 2 DSchG).

In dem hier vorliegenden Fall wird das beztglich der Baudenkmaler / Ensemble
folgendermalien beurteilt:

Die nachstgelegenen denkmalgeschutzten Gebaude liegen in einem ausreichen-
den Abstand zum Planungsbereiches. Somit ist von einer Beeintrachtigung von

Baudenkmalern ausgehend von der geplanten Bebauung nicht auszugehen.

Die beiden Kirchtirme der Abtei- und Pfarrkirche St. Mauritius (Denkmal D-2-71-
138-1) in der Ortsmitte von Niederalteich Uberragen die umgebende Bebauung.
Diese Pfarrkirche ist vom Planungsgebiet aus sichtbar. Durch das Vorhaben bleibt
jedoch das historische Gebaude unverédndert.

8.1.4 Spezielle artenschutzrechtliche Vorprufung (saP)

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung
"GE Kainzacker 11" und Fortschreibung des bestehenden B-Planes "GE Kainzacker
I" durch Deckblatt Nr. 1 wurde keine spezielle artenschutzrechtliche Vorpriufung
durchgefuhrt.

Die betroffene Planungsflache befindet sich unmittelbar neben dem Bestandsbe-
trieb. Innerhalb der Planungsflache befindet sich ein intensiv gepflegter Privat-
garten, der mit Obstbdumen und Laubgehdélzen durchgriint und randlich
eingegrunt ist. Die Eingriinung sowie die Bestandsbaume auf3erhalb des geplan-
ten Baufensters werden zum Erhalt festgesetzt. Durch das neue Baufenster in
unmittelbarer Nahe zur Zufahrtsstrale mussen von der Vielzahl der Obstbdume
4 Stuck und eine Esche jungen-mittleren Alters entfernt werden. Die beiden gro-
Ben Linden, der alte Kirschbaum und die Obstbaume (junger und alterer Auspra-
gung) im grol3ziigigen Gartenbereich werden alle zum Erhalt festgesetzt.

Auf Grund des Alters der Gehoélze und einer Ortsbegehung am 09.12.2022 durch
das Landschaftsarchitekturbiro Jocham + Kellhuber ist davon auszugehen, dass
in den zu rodenden Baumen keine Hohlenstrukturen enthalten sind. Diese
Baume gehen somit bei einer Rodung lediglich als Bruthabitat fur Vogel verloren.
Durch die angrenzenden zu erhaltenden Gehdlze und dem damit noch vorhande-
nen Angebot an Lebensraum fur Vogel fuhrt der Verlust der Einzelbaume nicht
zu einem wesentlichen Eingriff in den Lebensraum der Végel. Da aber in den um-
gebenden Freiflachen ausreichend Lebensraum fir die Vogelarten vorhanden
sind, durfte der Verlust der Gehdlze den potentiellen Lebensraum fir Vogel in
der Umgebung nicht so verkleinern, dass die Arten in ihrer Population bedroht
sind. Dies ist auch fur Vogelarten zu konstatieren, die den Wirkraum ausschliel3-
lich als Nahrungs- bzw. Verbundhabitat nutzen.

Um Verluste von besetzten Brutplatzen zu verhindern, werden zeitliche
Vorgaben zur Geholzentfernung vorgegeben, so dass Verbotstatbestande
gem. 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fir die Arten vermieden
werden kdnnen. Ebenso kann davon ausgegangen werden, dass durch die
Bebauung keine europarechtlich und national geschutzten Arten betroffen sind,
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somit ist fur diese ebenso von keinem Verbotstatbestand gem. 8 44 Abs. 1
Nr. 1 —3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszugehen. Von der Erstellung einer speziel-
len artenschutzrechtlichen Vorprifung wird deshalb abgesehen.

Die Zulassigkeit des Vorhabens durfte somit aus artenschutzrechtlicher Sicht ge-
geben sein. Von der Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorpra-
fung wird deshalb abgesehen.

Abb. 16: Ansicht von Norden — Privatgarten, zu erhaltender Baumbestand und sidwestlicher Ge-
holzstreifen, Foto Jocham + Kellhuber (Dezember 2022)

8.2 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Bei der Betrachtung ist der Bestand mit dem derzeit rechtskraftigen Bebauungs-
plan mit integrierter Grinordnung "GE Kainzacker 11" und Fortschreibung des be-
stehenden B-Planes "GE Kainzacker I" gleichzusetzen, da fir die tUberplante
Bauflachen bereits Baurecht im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
besteht. Dabei handelt es sich somit um eine Gewerbegebietsflache mit festge-
setzten Einzelb&dumen.

Dieser ,,Rechtszustand” ist somit im Anderungsbereich die Nullvariante, von der
auszugehen ist.

8.2.1 Beschreibung der Umweltmerkmale, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

8.2.1.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt, Ar-
tenschutz (Tiere und Pflanzen)

Die betroffene Planungsflache befindet sich unmittelbar neben dem Bestandsbe-
trieb. Bei der Planungsflache, die bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen ist,
handelt es sich einen intensiv gepflegten Privatgarten, der durchgrint und
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randlich eingegrunt ist. Die Eingrinung sowie die Bestandsbaume aul3erhalb des
geplanten Baufensters werden zum Erhalt festgesetzt.

Auf Grund des Alters der Gehoélze und einer Ortsbegehung am 09.12.2022 durch
das Landschaftsarchitekturbiro Jocham + Kellhuber ist davon auszugehen, dass
in den zu rodenden Baumen keine Hohlenstrukturen enthalten sind. Diese
Baume gehen somit bei einer Rodung lediglich als Bruthabitat fur Vogel verloren.
Durch die angrenzenden Gehdlze und dem damit noch vorhandenen Angebot an
Lebensraum fur Vogel fuhrt der Verlust der Einzelbaume nicht zu einem wesent-
lichen Eingriff in den Lebensraum der Vogel. Da aber in den umgebenden Freifla-
chen ausreichend Lebensraum fir die Vogelarten vorhanden sind, durfte der
Verlust der Gehdlze den potentiellen Lebensraum fir Vogel in der Umgebung
nicht so verkleinern, dass die Arten in ihrer Population bedroht sind. Dies ist
auch fur Vogelarten zu konstatieren, die den Wirkraum ausschlie3lich als Nah-
rungs- bzw. Verbundhabitat nutzen.

Faunistische Besonderheiten bzw. schitzenswerte Habitate sind nicht vorhanden
bzw. zu erwarten. Die biologische Vielfalt (Biodiversitat) auf diesen Flachen ist
als relativ gering anzusprechen.

Gemal Leitfaden wird diese Flache als Park- und Grunanlage mit Baumbe-
stand junger bis mittlerer Auspragung beschrieben und in Liste 1la fur das
Schutzgut Arten und Lebensraume als Gebiet mit geringer Bedeutung fir Na-
turhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

8.2.1.2 Schutzgut Boden

Im Bestand handelt es sich um Flachen mit anthropogen Uberpragtem Boden
ohne kulturhistorische Bedeutung.

Aus dem UmweltAtlas - Boden Bayern (M 1 : 200.000) geht hervor, dass im Un-
tersuchungsgebiet Kies, wechselnd sandig, steinig vorherrscht.23

Es sind keine altlastverdachtigen Flachen bekannt und es gibt keine Hinweise auf
anderweitige Bodenkontaminationen.

Bodendenkmaler sind nicht kartiert und nicht zu erwarten.

Durch die Nutzung als Privatgarten innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes
bedingt werden wichtige Bodenfunktionen, wie Speicherung, Pufferung und Filte-
rung von Schadstoffen oder Retention von Niederschlagswasser nicht in optima-
ler Weise wahrgenommen. Es handelt sich um anthropogen Uberpragte Boden
unter Dauerbewuchs (Garten) ohne kulturhistorische Bedeutung.

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

23 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fur Finanzen und Heimat, 2023)
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8.2.1.3 Schutzgut Wasser

Das Gelande liegt innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes. Die Planungsfla-
che liegt in einem wassersensiblen Bereich. Auf die Ausfihrungen unter Punkt
8.1.3.4 Uberschwemmungsgebiete wird verwiesen.

Es ist in der Flache von einem Gebiet mit niedrigem, intakten Grundwasserflurab-
stand auszugehen.

Daher sind gemal Leitfaden diese Flachen in Liste 1c als Gebiet mit hoher Be-
deutung fiur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu bewerten.

8.2.1.4 Schutzgut Klima 7/ Luft

Hier ist davon auszugehen, dass es sich bei diesen Flachen um Flachen ohne
kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

Gemal Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste 1a als Gebiet mit geringer Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

8.2.1.5 Schutzgut Landschaftsbild

Die Planungsflache befindet sich im direkten Anschluss an bestehende Bebauung
(Gewerbegebiet). Durch die bereits bestehende Bebauung und die umgebenden
Strallen bereits eine Veranderung des Landschaftsbildes. Im Sudwesten und
Sudosten befinden sich bereits eingriinende Gehdlzstreifen.

Im Bestand der Eingriffsflache handelt es sich gemal Leitfaden um einen bisheri-
gen Ortsrandbereich mit bestehenden eingewachsenen Eingrinungsstrukturen.

Daher ist gemal Leitfaden in Liste 1b das Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild einzuordnen.

8.2.1.6 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Erholung
Das Gebiet befindet sich innerhalb eines Gewerbegebietes, wird jedoch als Pri-

vatgarten genutzt. Somit weist die Planungsflache nur eine mittlere Erholungs-
funktion auf.

Larm/ Schadstoffimmissionen

Im Bestand gehen von der Planungsflache nur geringe Larm- und Schad-
stoffimmissionen aus. Vom angrenzenden bestehenden Betrieb (aulRerhalb des
Geltungsbereiches) gehen jedoch Ld&rmemissionen aus.

Bioklima
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.
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8.2.1.7 Schutzgut Flache

Das Planungsgebietes ist unmittelbar an die bestehende Bebauung und Infra-
struktur angeschlossen. Daher kann ein sparsamer Flachenverbrauch nachge-
wiesen werden.

8.2.1.8 Kultur- und Sachguter

Schutzwirdige Kulturgiter sind nach aktuellem Kenntnisstand auf der Flache
nicht vorhanden.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaR Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege bezuglich der Bau- und Bo-
dendenkmaler ist dem Punkt 10.1.3.7 des Umweltberichts zu entnehmen.

8.2.1.9 Natura 2000-Gebiete

Im Geltungsbereich und der naheren Umgebung liegen keine Natura 2000-Ge-
biete.

8.2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern bewegen sich in ei-
nem normalen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Be-
trachtungen zu den einzelnen Schutzgitern mitbericksichtigt. Erhebliche
Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

8.2.1.11 Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Die Abfallentsorgung kann als gesichert eingestuft werden.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt tiber Anschluss an den bestehenden ge-
meindlichen Mischwasserkanal.

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwésser sind auf dem Grundstiick még-
lichst breitflachig, unter Ausnutzung des Filtervermégens der oberen belebten
Bodenzone, zu versickern.

8.2.1.12 Anfalligkeit des Vorhabens flur schwere Unfalle und
Katastrophen

Einwirkungen von aufen auf das Gebiet

Im Planungsgebiet sowie in dessen ndherem Umfeld gibt es keine Storfallbe-
triebe, so dass hier nicht mit negativen Auswirkungen zu rechnen ist. Aufgrund
der im Bebauungsplan geplanten zuléassigen Vorhaben besteht keine besondere
oder Uberdurchschnittliche Anfalligkeit fur schwere Unfalle oder Katastrophen.
Damit ist auch nicht mit erheblichen Auswirkungen auf die in 8 1 Abs. 6 Ziffer 7
Buchstabe a - d und i BauGB aufgefuhrten Umweltbelange zu rechnen. Es sind
demnach keine Anhaltspunkte fur Risiken oder potenzielle Gefahrdungen erkenn-
bar.
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Auswirkungen des Gebiets auf die Umgebung
Von Nutzungen im Planungsgebiet gehen keine Risiken fur die Umgebung aus.

Ingenieurgeologische Gefahren

Niederalteich befindet sich in keiner Erdbebenzone und somit ist keine zusatzli-
che Beschleunigung zu berucksichtigen.

Auch ein grundséatzliches Risiko fur Felsabbriiche kann aufgrund der Lage des
Planungsgebietes in der Ebene ausgeschlossen werden.

Das Gelande liegt innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes. Die
Planungsflache liegt in einem wassersensiblen Bereich. Auf die Ausfiihrungen un-
ter Punkt 8.1.3.4 Uberschwemmungsgebiete wird verwiesen.

Gefahr durch Starkregenereignisse

Es wird darauf verwiesen, dass Starkregenniederschlage vor allem auf Grund der
prognostizierten Klimadnderungen an ihrer Haufigkeit und Intensitdt zunehmen.
Auch im Planungsgebiet kann bei sogenannten Sturzfluten der flachenhafte Ab-
fluss von Wasser und Schlamm sowie Erosion auftreten. Dabei ist auch das von
aul3en zuflieBende Wasser zu bertcksichtigen. Es wird empfohlen, diese Gefahr
im eigenen Interesse bei der Bauleitplanung zu bericksichtigen und eigenverant-
wortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und Schutzmaflnhahmen vor Per-
sonenschaden vorzunehmen. Auch 837 WHG bezlglich des Wasserabflusses
sollte berucksichtigt werden.

8.2.1.13 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie

Die energetischen Anforderungen fur Neubauten beztglich Warme-, Kélte- und
Energiebedarf werden uber die entsprechenden Fachgesetze geregelt.

Durch die Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von So-
laranlagen erleichtern, werden in der Anderung des Bebauungsplanes mit inte-
grierter Grinordnung "GE Kainzacker 11" und Fortschreibung des bestehenden B-
Planes "GE Kainzacker I" durch Deckblatt Nr. 1 MaBnahmen zum Klimaschutz an-
gewandt.

8.2.1.14 Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat

Fir die Gemeinde Niederalteich liegt kein Luftreinhalteplan vor.
Beeintrachtigungen bezuglich der Luftreinhaltung im Sinne der gesetzlichen
Bestimmungen sind durch die Gewerbegebietsnutzung nicht zu erwarten. Durch
das geplante Vorhaben ist nur von einer sehr geringfugigen Erh6hung der Luft-
belastung auszugehen.
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8.2.1.15

Zusammenfassende Betrachtung

Die einzelnen 5 Schutzguter werden wie folgt bewertet:

Einstufung |Arten und Boden Wasser Klima/ZLuft Landschaftsbild Gesamtbewertung
des Lebensraume
Bestandes
Grunanlage mit anthropogen Gebiet mit gerin- Flachen ohne bisheriger Orts- Gebiet mit

Park- und |Baumbestand Uberpréagter Boden |gem, intaktem kleinklimatisch randbereich mit mittlerer
Grunanlage unter Dauerbewuchs Grundwasserflur- wirksame Luftaus- |bestehenden ein- Bedeutung fur
mit Baum- abstand, Hochwas- |tauschbahnen gewachsenen Naturhaushalt
bestand sergebiet Eingrinungsstruk- |und das !_and-
junger bis turen schaftsbild
mittlerer > Gebiet . . . . ) . . . S

" geringer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet hoher Be-| > Gebiet geringer |> Gebiet mittle
Auspra- Bedeutung Bedeutung deutung Bedeutung rer Bedeutung
gung
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8.2.2 Entwicklung des Basisszenario bei Nichtdurchfihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde das Plangebiet weiterhin als Gewerbe-
gebietsflache dargestellt werden. Die zulassige Bebauung und Versiegelung mit
einer Grundflachenzahl von 0,8 blieben erhalten.

8.3 Bewertung der Schutzguter bezuglich des Eingriffes bei
Durchfuhrung der Planung

Fur den Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter
Grunordnung "GE Kainzacker 11" und Fortschreibung des bestehenden B-Planes
"GE Kainzacker I" besteht bereits Baurecht als Gewerbegebiet.

Durch das Deckblatt Nr. 1 wird die zulassige Bebauung und Versiegelung mit ei-
ner Grundflachenzahl von 0,8 innerhalb des Geltungsbereiches auf 0,35 redu-
ziert. Dadurch wird der vormals hdhere Eingriff in die Planungsflache deutlich
reduziert. Es wird lediglich ein Baufenster fir ein Betriebsleiterwohnhaus inner-
halb einer moglichen versiegelbaren Flache festgesetzt. Im Rahmen des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes kann wie oben erwé&hnt durch die erlaubte GRZ von
0,8 eine wesentlich groRere Flache versiegelt werden, als jetzt im Deckblatt mit
der Reduzierung der GRZ auf 0,35. Damit soll sichergestellt werden, dass die
Grunflache mit den zu erhaltenden Obstbdumen nicht versiegelt werden kann.
Diese Aufwertung fur die gesamte Flache des Deckblattes wiegt den Eingriff in
den Naturhaushalt des 2. Baufensters fur ein Gebaude mehr als auf. Daher ist fur
diese Planungsanderung kein Ausgleich erforderlich.

Im Folgenden wird auf die Betrachtung des Eingriffs auf die einzelnen Schutzgu-
ter eingegangen.

8.3.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt,
Artenschutz (Tiere und Pflanzen)

Die Planungsflache ist bereits rechtskraftig als Gewerbegebiet ausgewiesen. Im
Bebauungsplan sind innerhalb des Geltungsbereiches des Deckblatts 20 Stick
Einzelbaume dargestellt.

In der Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung "GE
Kainzacker 11" und Fortschreibung des bestehenden B-Planes "GE Kainzacker I"
durch Deckblatt Nr. 1 werden die bestehenden Eingriinungen entlang der Sud-
west- und Sudostseite des Geltungsbereiches zum Erhalt festgesetzt. Zusatzlich
werden 18 bestehende Einzelbaume zum Erhalt festgesetzt. Lediglich im Bereich
des neuen Baufensters sind Rodungen in begrenztem Umfang erforderlich. In den
zu rodenden Baumen sind keine H6hlenstrukturen erhalten.

Zur Vermeidung von Verlusten an saisonalen Nestern, Gelegen und Individuen
gemeinschaftsrechtlich geschutzter Vogel- und Fledermaus-Arten sind Geholzbe-
stande, die aufgrund eines bau- oder anlagebedingten Vorgehens absehbar
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betroffen sind, nur auRerhalb der Vogelbrutzeit gem. § 39 BNatSchG (Vogelbrut-
zeit: 1. Marz bis 30. September) zu entfernen.

Insgesamt sind die Lebensgrundlagen fir sdmtliche Tiergruppen in diesem Le-
bensraum als relativ glinstig zu bezeichnen. Somit findet der Eingriff auf einer
Flache statt, die eine mittlere Qualitat als Lebensraum fur Tiere aufweist. Diese
Flache ist jedoch nur ein Bruchteil der gesamten Flache des Geltungsbereiches.
Durch die Aufwertung der wesentlich gréReren verbleibenden Grunflache durch
die deutliche Verringerung der GRZ und der zum Erhalt festgesetzten Obstbaume
wird dieser Eingriff mehr als ausgeglichen.

Baubedingt wird eine kleine Teilflache innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes verédndert, der Oberboden wird dort abgetragen und andernorts
wieder aufgetragen. Damit wird die Bodenstruktur grof3tenteils dauerhaft auf die-
ser kleinen Teilflache verandert. Es wird nur ein kleiner Teilbereich der Flachen
versiegelt. VermeidungsmalRnahmen kénnen die Auswirkungen vermindern.
Hierzu gehort die deutliche Begrenzung der Versiegelung durch die gravierende
Verringerung der GRZ von 0,8 auf 0,35, das Verbot von Zaunsockeln, sowie Auf-
lagen zum Bestandserhalt der vorhandenen Geholze.

Zum Schutz der heimischen Insektenwelt werden fur die Aul3enbeleuchtung des
geplanten Gebietes, einschliellich der eventuellen Werbetrager, LED-Leuchten
mit warmweif3em Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin) festge-
setzt. Ebenso muss das Lampengehduse zur Minimierung der Storwirkung gekap-
selt und nach oben abgeschirmt sein.

Auf Grund der Aufwertung der verbleibenden wesentlich gro3eren Grunflache mit
den genannten MalBnahmen ist fur den Eingriff auf dem kleinen Teilbereich der
Grunflache ein Ausgleich daher nicht erforderlich.

8.3.2 Schutzgut Boden

Die Flache im Uberbaubaren Bereich des 2. Baufenster wird verandert, der
Oberboden wird dort abgetragen und andernorts wieder aufgetragen. Damit wird
die Bodenstruktur dort gro3tenteils dauerhaft verandert. Durch die BaumaRnah-
men sind geringe Erdbewegungen unvermeidbar. Nach erfolgter Modellierung
wird der Oberboden in den unversiegelten Bereichen weitgehend wieder
angedeckt, somit wird zumindest teilweise der Eingriff minimiert. Im Bereich des
Baufensters wird ein Grof3teil der Flachen versiegelt. VermeidungsmalRnahmen,
wie die Auflagen beziglich des Versiegelungsgrades bei den PKW-Stellflachen
und untergeordneten Lagerflachen kdnnen die Auswirkungen weiter vermindern.
Durch die Festsetzung des Erhalts der Einzelbdume innerhalb des Privatgartens
und der deutlichen Verringerung der GRZ wird eine weitere Bebauung der Flache
stark eingeschrankt.

Fazit:

Durch das Deckblatt Nr. 1 wird die zulassige Bebauung und Versiegelung mit ei-
ner Grundflachenzahl von 0,8 innerhalb des Geltungsbereiches auf 0,35 redu-
ziert. Dadurch wird der vormals héhere Eingriff in die Planungsflache deutlich
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reduziert. Es wird lediglich ein Baufenster flr ein Betriebsleiterwohnhaus inner-
halb einer méglichen versiegelbaren Flache festgesetzt. Daher ist fur die Pla-
nungsflache kein Ausgleich mehr erforderlich.

8.3.3 Schutzgut Wasser

Das gesamte Gemeindegebiet von Niederalteich und somit auch der Planungsbe-
reich befindet sich im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet fiir ein 100- jahrli-
ches Hochwasser der Donau. Nach aktuellem Kenntnisstand des
Wasserwirtschaftsamtes Deggendorf ist bei einem 100-jahrlichen Hochwasser ein
Wasserstand von ca. 2,0 - 4,0 m Tiefe zu erwarten. Die Planungsflache liegt da-
her auch in einem wassersensiblen Bereich.

Aus Griunden einer hochwasserangepassten Bebauung sind daher Geb&audedff-
nungen fur Aufenthalts- und Schlafraume nur tber einer Hohe von 313,30 m
U.NN zuldssig. Die Mindesthéhe FOK OG (= fertige FulRBbodenoberkante / Oberge-
schoss) muss deshalb mindestens 313,30 m U.NN betragen.

Aus Griunden des Hochwasserschutzes sind im Erdgeschoss so lange nur Stell-
platze fur PKW, Treppenhaus, und Radume ohne Aufenthaltsnutzung zulassig, bis
der 100-jahrliche Hochwasserschutz durchgefihrt ist. Danach sind auch im Erd-
geschoss Aufenthalts- und Schlafraume zulassig (8§ 9 Abs. 2).

Durch die Bodenversiegelung wird das bestehende Ruckhaltevolumen des beleb-
ten Bodens vermindert und die Grundwasserneubildung wird beeintrachtigt.

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf dem Grundstiick mog-
lichst breitflachig, unter Ausnutzung des Filtervermégens der oberen belebten
Bodenzone, zu versickern.

Fir den Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen sind die einschlagigen Vor-
schriften des Wasserhaushaltsgesetzes — WHG — und des Bayerischen Wasserge-
setztes — BayWG — mit der dazugehérigen ergangenen
Bundesanlagenverordnung — AwSV — maf3gebend.

8.3.4 Schutzgut Klima 7/ Luft

Durch die zusatzliche Versiegelung im Bereich des Gewerbegebietes wird sich
kleinklimatisch im Bereich der Planungsflache nicht viel verandern. Von der Be-
bauung durften keine klimatisch relevanten Emissionen ausgehen. Grof3ere Aus-
wirkungen auf die klimatischen Verhaltnisse im Umfeld sind nicht zu erwarten.

8.3.5 Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild erfahrt durch die Festsetzung eines zusétzlichen Baufenster
far eine Betriebsleiterwohnhauses nur eine sehr geringe zusatzliche Beeintrachti-
gung des bereits durch die bestehende gewerbliche Bebauung veranderten Land-
schaftsbildes. Der Betriebsstandort ist bereits nach Sudwesten und Stdosten
durch Gehdlzstreifen sehr gut eingegrint. Diese werden zum Erhalt festgesetzt.
Durch den Bau eines neuen Geb&udes im Bereich des Gewerbegebietes kommt
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es auf Grund des Gebaudebestandes nur zu einer sehr geringen zusatzlichen Be-
eintrachtigung des Landschaftsbildes.

Durch den Erhalt der Eingrinung des Baugebietes werden die sehr geringen Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild minimiert.

8.3.6 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Erholung
Durch die Deckblattausweisung innerhalb des Gewerbegebiets &ndert sich am

mittleren Erholungswert des Privatgartens nichts.

Larm/ Schadstoffimmissionen
Wahrend der Bauphase ist nur kurzzeitig mit verstarkter Larmentwicklung zu
rechnen.

Durch den Neubau eines weiteren Betriebsleiterwohnhauses sind keine weiteren
zusatzlichen Larmemissionen zu erwarten.

Neue Wohnungen sind nur zulassig, wenn nachgewiesen wird, dass vor den
Fenstern der schutzbedurftigen Raume bei Ausschdpfung der zulassigen Larm-
kontingente die Immissionsrichtwerte flr ein Gewerbegebiet von tagsuber 65
dB(A) und nachts 50 dB(A) nicht Uberschritten werden.

Staub / Geruch
Durch den Neubau eines weiteren Betriebsleiterwohnhauses kann angenommen
werden, dass sich die Staubbelastung dadurch nicht erhéht.

Von zuséatzlichen Geruchbelastungen ist nicht auszugehen.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiucken ausgehen-
den Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, auch
Uber das Ubliche Mal3 hinausgehend, sind zu dulden.

Bioklima
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

8.3.7 Schutzgut Flache

Das Planungsgebietes ist unmittelbar an die bestehende Bebauung und Infra-
struktur angeschlossen und befindet sich innerhalb eines bereits ausgewiesenen
Gewerbegebietes. Somit wird dem Ubergeordneten Grundsatz ,,Sparsamer Um-
gang mit Grund und Boden* entsprochen und Flachen beansprucht, die sich fur
dieses Vorhaben gut eignen.

Seite 53 von 65 Satzung i. d. Fassung vom 07.11.2023



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zur Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung "GE Kainzacker 11"
und Fortschreibung des bestehenden B-Planes "GE Kainzacker I'" durch Deckblatt Nr. 1

8.3.8 Kultur- und Sachguter

Schutzwurdige Kulturgiter sind nach aktuellem Kenntnisstand auf der Flache
nicht vorhanden.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehotrde.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege bezuglich der Bau- und Bo-
dendenkmaler ist dem Punkt 10.1.3.7 des Umweltberichts zu entnehmen.

8.3.9 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutz-
gutern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bewegen sich in ei-
nem normalen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Be-
trachtungen zu den einzelnen Schutzgitern mitbertcksichtigt. Erhebliche
Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

8.4 Eingriffsermittlung und Ausgleichsbedarf

Fur den Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter
Grunordnung "GE Kainzacker 11" und Fortschreibung des bestehenden B-Planes
"GE Kainzacker I" besteht bereits Baurecht als Gewerbegebiet.

Durch das Deckblatt Nr. 1 wird die zulassige Bebauung und Versiegelung mit ei-
ner Grundflachenzahl von 0,8 innerhalb des Geltungsbereiches auf 0,35 redu-
ziert. Dadurch wird der vormals hdhere Eingriff in die Planungsflache deutlich
reduziert. Es wird lediglich ein Baufenster fir ein Betriebsleiterwohnhaus inner-
halb einer maglichen versiegelbaren Flache festgesetzt. Daher ist fur die Pla-
nungsflache kein Ausgleich mehr erforderlich.
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8.5 Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfuhrung der Planung, Mal3hahmenbeschreibung
und Prognose bei Null-Fall
Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MaflRnahmen zur Vermei- | Prognose bei Null-Fall —
dung und Minimierung keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt
Arten und Pflanzen Pflanzen Pflanzen Pflanzen
Lebens- Nur geringer Verlust an Keine Auswirkungen Pflanzgebote zur Durchgrii- | Keine Anderung in den be-
raume, hochwertigeren Vegetati- nung, Erhalt der bestehen- stehenden Auswirkungen,
biologische | onsbestanden den Eingrinung, Erhalt des | weiterhin Gewerbegebietsfla-
Vielfalt, Grol3teils der Obstgeholze che mit der Moglichkeit einer
Arten- und Laubbaume, deutliche hohen Versiegelung der Fla-
schutz Verringerung der GRZ zum che bis zu einer GRZ von ma
(Tiere und Erhalt der Grunflache, Ver- ximal 0,8.
Pflanzen) meidungsmalinahmen
Biotope Biotope Biotope Biotope

Keine Auswirkungen, da
keine geschitzten Biotope
von der Planung betroffen

Keine Auswirkungen, da
keine geschutzten Biotope
von der Planung betroffen

Keine Auswirkungen, da
keine geschutzten Biotope
im Bestand vorhanden sind.

Tiere/Artenschutz

Verlust von Lebensstatten
durch Versiegelung und
Uberbauung

Tiere/Artenschutz
Beeintrachtigung durch
Anlagenlarm

Tiere/Artenschutz
Pflanzgebote zur Durchgri-
nung, Erhalt der bestehen-
den Eingrinung und Baume,
Vermeidungsmafnahmen;
zeitliche Festsetzung zur
Entnahme der wenigen Ge-
holzen, LED-Beleuchtung
zum Insektenschutz.

Tiere/Artenschutz

Keine Anderung in den be-
stehenden Auswirkungen,
weiterhin Gewerbegebiets-
flache mit der Mdglichkeit
einer hohen Versiegelung
der Flache bis zu einer GRZ
von maximal 0,8.
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Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRnahmen zur Vermei- | Prognose bei Null-Fall —
dung und Minimierung keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt
Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt
Keine Auswirkungen, da Keine Auswirkungen Pflanzgebote zur Durchgri- | -------
Gewerbegebietsflache nung, Erhalt der bestehen-
den Eingrinung und Baume,
Vermeidungsmafnahmen;
zeitliche Festsetzung zur
Entnahme von Gehdlzen,
LED-Beleuchtung zum In-
sektenschutz.

Boden - Abtrag des Oberbodens | Keine Auswirkungen - Andeckung des Ober- Keine Anderung in den be-
und Auftrag andernorts, bodens nach erfolgter stehenden Auswirkungen,
somit vermehrte Modellierung weiterhin Gewerbegebiets-
Veranderung der - Pflanzbindungen und flache mit der Mdglichkeit
Bodenstruktur Pflanzgebote einer hohen Versiegelung

- Abtrag, Aushub und - Verbot des Einsatzes von der Flache bis zu einer GRZ
Umlagerung von Boden Pflanzenbehandlungsmit- von maximal 0,8.
- Versiegelung von tein
Flachen - Deutliche Verringerung
der GRZ von 0,8 auf 0,35

Wasser - Verminderung des Keine Auswirkungen - Festsetzungen zur Versi- Keine Anderung in den be-
bestehenden Ruckhalte- ckerung des Nieder- stehenden Auswirkungen,
volumens durch schlagswassers auf dem weiterhin Gewerbegebiets-
Versiegelung Grundstuck flache mit der Moglichkeit

- Festsetzung von versicke- | einer hohen Versiegelung
rungsfahigen Belagen im der Flache bis zu einer GRZ
Bereich der PKW- von maximal 0,8.
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Gewerbegebiet

wohnhauses

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRnahmen zur Vermei- | Prognose bei Null-Fall —
dung und Minimierung keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt
Stellplatze und unterge-
ordneten Lagerflachen
- Deutliche Verringerung
der GRZ von 0,8 auf 0,35
Klima/ Luft | Sehr geringfugige Erh6- Sehr geringflugige Erho- Pflanzbindungen und Pflanz- | Keine Anderung in den be-
hung der Luft- und Staub- | hung der Luft- und Staub- | gebote stehenden Auswirkungen,
belastung durch Verkehr belastung durch Verkehr weiterhin Gewerbegebiets-
flache mit der Mdglichkeit
einer hohen Versiegelung
der Flache bis zu einer GRZ
von maximal 0,8.
Land- punktuell mit optischen Sehr geringe dauerhafte - Pflanzbindung zum Erhalt | Keine Auswirkungen, wei-
schafts- Stérungen durch den Veranderung durch den der Eingrinung terhin Gewerbegebietsfla-
bild Baubetrieb Bau der geplanten Ge- - Festsetzung von maximal | che.
baude zulassigen Wandhdohen
- Festsetzungen von Abgra-
bungen und Aufschittun-
gen
Mensch Larm- und Schad- Larm- und Schad- Larm- und Schadstoffimmis- | Keine Anderung in den
und seine stoffimmissionen stoffimmissionen sionen bestehenden Auswirkun-
Gesund- - baubedingter Larm- und | - bestehende Emissionen - Festsetzungen zum Larm- | gen, weiterhin Gewerbege-
heit, Staubentwicklung aus dem angrenzenden schutz des Betriebsleiter- bietsflache.
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Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRnahmen zur Vermei- | Prognose bei Null-Fall —
dung und Minimierung keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt
Bevolke- - geringfugige Luftbelas- | - keine Zunahme der L&r-
rung tung durch zusatzlichen mentwicklung
Verkehr
Erholung Erholung Erholung
- kurzzeitig optische St6- | - keine Pflanzbindungen und Pflanz-
rungen und Larm durch gebote
den Baubetrieb
Gesundheit/Strahlung Gesundheit/Strahlung Gesundheit/Strahlung
Keine Gefahr flur die Ge- Keine Gefahr fur die Ge- keine Festsetzung erforder-
sundheit der Bevolkerung | sundheit der Bevdlkerung lich
durch die bestehende Ge- | durch die bestehende Ge-
werbegebietsausweisung. | werbegebietsausweisung.
Flache auRerst sparsame ErschlieBung Sparsamer Umgang mit Keine Auswirkungen, wei-
Grund und Boden durch terhin Gewerbegebietsfla-
Versiegelung innerhalb ei- che.
nes bestehenden Gewerbe-
gebietes und Nutzung der
bestehenden Infrastruktur
Kultur- Schutzwurdige Kulturgtter sind nach aktuellem Kennt- | --- Keine Auswirkungen, wei-
und Sach- nisstand auf der Flache nicht vorhanden. terhin Gewerbegebietsfla-
guter Verlegung neuer Leitungen erforderlich. che.
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Schutzgut

Auswirkungen bei Durchfihrung

Baubedingt Betriebsbedingt

MalRnahmen zur Vermei-
dung und Minimierung

Prognose bei Null-Fall —
keine Bebauung

Emissionen
sowie
sachge-
rechter
Umgang
mit Abfal-
len und Ab-
wassern

Die Abfallentsorgung kann als gesichert eingestuft
werden.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt tiber Anschluss
an den bestehenden gemeindlichen Mischwasserkanal.
Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwéasser sind

auf dem Grundstuck moglichst breitflachig, unter Aus-
nutzung des Filtervermdgens der oberen belebten Bo-
denzone, zu versickern.

- Festsetzung der
Versickerung des Ober-
flachenwassers

Keine Auswirkungen, wei-
terhin Gewerbegebietsfla-
che.

Schwere
Unfalle und
Katastro-
phen

Hier ist nicht davon auszugehen, dass es zu einem
schweren Unfall im Sinne des Artikels 3 Nummer 13
der Richtlinie 2012/18/EU kommt, da im Rahmen der
Planung alle erforderlichen Sicherheitsmal3inahmen fur
den Innen- und AulRenbereich berucksichtig werden.

Keine Auswirkungen, Ge-
werbegebietsflache.

Wechsel-
wirkungen

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutz-
gutern bewegen sich in einem normalen, ublicherweise
anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrach-
tungen zu den einzelnen Schutzgutern mitbericksich-
tigt. Erhebliche Auswirkungen auf die Wechsel-
wirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

Keine Auswirkungen, wei-
terhin Gewerbegebietsfla-
che.
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8.6 Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmalfl3nahmen werden fur das Schutzgut

Arten und Lebensraume durchgefihrt:

= Erhalt der Ortsrandeingrinung im Studwesten und Sudosten

= Erhalt eines Groldteils der Obstgehélze und der Laubgehélze

= Verringerung der GRZ von maximal 0,8 auf 0,35

= Festsetzung zur Durchgrinung, insbesondere zur Begrinung der nicht tber-
bauten und nicht befestigten Grundstiucksflachen

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

» Verbot von landschaftsfremden Baumarten

» Verbot von Pflanzenschutzmitteln

= zeitliche Festsetzung zur Entnahme von Gehdlzen

» Festsetzung von warmweif3en LED-Leuchten mit Kapselung und Abschirmung

Fur das Schutzgut Wasser werden folgende Vermeidungs- und Minimierungs-

maflnahmen durchgefuhrt:

= Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstuick

» Verringerung der GRZ von maximal 0,8 auf 0,35

» Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage im Bereich der PKW-Stellplatze und untergeordneten La-
gerflachen

= Verbot von Pflanzenschutzmitteln

Nachfolgende Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen werden fur das

Schutzgut Boden durchgefuhrt:

=  Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Anschluss an bestehende ge-
werbliche Bebauung und Nutzung der vorhandenen ErschlieRung

= Verringerung der GRZ von maximal 0,8 auf 0,35

= Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschittung

* Verwendung versickerungsféhiger Belage im Bereich der PKW-Stellplatze und
untergeordneten Lagerflachen

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert durch:

» Erhalt der Ortsrandeingrinung im Studwesten und Sudosten

= Festsetzung zur Durchgrinung, insbesondere zur Begrunung der nicht tber-
bauten und nicht befestigten Grundsticksflachen

= raumlicher Zusammenhang zur bestehenden Bebauung

= Festsetzung von zuldssigen Gebdudehdhen

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

= Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschittung

Grunordnerische MalBRnahmen zur Umfeldgestaltung der geplanten Gebaude:

= Erhalt der Ortsrandeingrinung im Sidwesten und Sudosten

= Erhalt eines Grofteils der Obstgehdlze und der Laubbaume auf der Grinflache

= Festsetzung zu verwendender Baum- bzw. Straucharten sowie deren
Pflanzqualitaten
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= Festsetzung des Pflanzraumes fur Grofl3-, Kleinb&dume und Straucher

Durch die Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung "GE
Kainzacker 11" und Fortschreibung des bestehenden B-Planes "GE Kainzacker I"
durch Deckblatt Nr. 1 werden keine erheblichen Eingriffe in den Naturhaushalt
erfolgen.

8.7 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der MalRnahmen

Bei dieser Neuplanung ist folgendes zu Uberwachen:

= Geholzpflanzungen: Die Anwuchspflege und der Gehdlzausfall sind jahrlich im
Friuhherbst zu kontrollieren, die ausgefallenen Gehdlze spatestens im darauf-
folgenden Friuhjahr zu ersetzen.

8.8 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Alternative Planungsmoglichkeiten fur die Erschliellung innerhalb des Geltungs-
bereiches sind auf Grund der Entwicklung der Gesamtanlage auf einer sehr kom-
pakten Flache nicht gegeben. Zudem ist die HaupterschlieRung des
Planungsgebietes von der betriebseigenen Zufahrt bereits gegeben. Somit ist be-
reits eine Aufteilung der Flache gegeben, an der sich die Planung zu orientieren
hat. Die Nutzung der vorhandenen Erschlielung und Infrastruktur ermdglicht ei-
nen sehr sparsamen Flachenverbrauch.

8.9 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierig-
keiten und Kenntnislicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgten verbal argumentativ.

Bei den Schutzgutern Erholung und Mensch konnte auf keine vorliegenden Erhe-
bungen bzw. Gutachten zuriuckgegriffen werden. Zum Schutzgut Boden und Was-
ser liegen ebenfalls keine Gutachten vor. Zum Schutzgut Larm liegt kein
Gutachten vor. Zu den mdglichen betriebsbedingten kleinklimatischen Auswir-
kungen waren keine Prognosen madglich.

8.10 Zusammenfassung

Ziel dieser Deckblattanderung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzung fur ein weiteres Betriebsleiterwohnhaus fur den Junior-Betriebsleiter in-
nerhalb des bestehenden Betriebsgeldndes im Gewerbegebiet , Kainzacker®.
Durch die Ausweisung eines zusatzlichen Baufensters innerhalb des Betriebsge-
landes und entsprechende Festsetzungen kann dies ermdglicht werden. Somit
kann der Standort nachhaltig gesichert und optimiert werden.

Innerhalb der Planungsflache befindet sich derzeit das Betriebsleiterwohnhaus
des Senior-Betriebsleiters, sowie ein Privatgarten mit Baumbestand mit junger
und mittlerer Auspragung. Im Sudwesten und Sudosten befinden sich eingru-
nende Gehdlzstreifen. Innerhalb dieser Gartenflache soll das zusétzliche Be-
triebsleiterwohnhaus fur den Junior-Betriebsleiter errichtet werden.
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Da es sich bei der Errichtung des zuséatzlichen Betriebsleiterwohnhauses um eine
Betriebserweiterung handelt, wurden keine Standortalternativen in Betracht ge-
zogen und auf ihre Eignung hin gepruft.

Der Gebietscharakter innerhalb der Anderungsflache als Gewerbegebiet geman §
8 BauNVO und zulassigen Betriebsleiterwohnungen &ndert sich nicht. Es wird ein
zusatzliches Baufenster fur den geplanten Neubau festgesetzt. Innerhalb der Pla-
nungsflache wird die Grundflachenzahl von 0,8 auf max. 0,35 reduziert. Im
neuen Baufenster B wird festgesetzt, dass zuséatzlich zu der Grundflache des Be-
standsgebaudes fiur ein weiteres Hauptgebdude eine maximale Grundflache von
200 m=2 Uberbaut werden darf. Durch die GrofRe des Baufensters in Verbindung
mit der definierten Grundflache wird verhindert, dass nicht mehr als ein neues
Gebé&ude errichtet werden kann.

Alle weiteren Festsetzungen des bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplanes
wurden Ubernommen. Der Ubersichtlichkeit halber werden jedoch die planlichen
und textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes mit inte-
grierter Grinordnung "GE Kainzacker 11" und Fortschreibung des bestehenden
Bebauungsplanes "GE Kainzacker 1" fur den Geltungsbereich der Anderung durch
Deckblatt Nr. 1 durch die planlichen und textlichen Festsetzungen vollstandig er-
setzt.

Diese Planungsflache wird im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadte-
baulich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den
umgrenzenden Gebieten zu vermeiden.

Die Neuplanung verursacht dauerhaft anlagebedingte Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzguter. Die Auswirkungen auf den Lebensraum fir Tiere und Pflan-
zen werden jedoch als sehr gering eingestuft. Auf Grund der bereits bestehenden
Vorbelastung, sind die Auswirkungen fir das Schutzgut Mensch ebenfalls als ge-
ring einzustufen. Fur die Erholungseignung, sowie fur die kleinklimatischen Ef-
fekte, ist mit sehr geringen Auswirkungen zu rechnen. Die Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden wird als mittel eingestuft. Beim Schutzgut Wasser ist zu beach-
ten, dass das gesamte Gemeindegebiet von Niederalteich und somit auch die Pla-
nungsflache im Uberschwemmungsgebiet der Donau liegt.

Trotz der Vorbelastung durch das bestehende Gewerbegebiet wird das Land-
schaftsbild durch die geplanten Baukdrper zusatzlich geringfuigig verandert.
Durch den Erhalt der bestehenden Eingrinung kénnen diese Auswirkungen mini-
miert werden.

Fur den Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter
Grunordnung "GE Kainzacker 11" und Fortschreibung des bestehenden B-Planes
"GE Kainzacker I" besteht bereits Baurecht als Gewerbegebiet.
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Durch das Deckblatt Nr. 1 wird die zulassige Bebauung und Versiegelung mit ei-
ner Grundflachenzahl von 0,8 innerhalb des Geltungsbereiches auf 0,35 redu-
ziert. Dadurch wird der vormals héhere Eingriff in die Planungsflache deutlich
reduziert. Es wird lediglich ein Baufenster fiir ein Betriebsleiterwohnhaus inner-
halb einer méglichen versiegelbaren Flache festgesetzt. Daher ist fur die Pla-
nungsflache kein Ausgleich erforderlich.

Iggensbach, den 10.01.2023, 05.09.2023, 07.11.2023

p
/'Ursula Jocham

Landschaftsarchi
Stadtplanerin
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