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. EINLEITUNG
1.1 Rechtsgrundlagen der Bauleitplanung

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.3634), in der
zuletzt geanderten Fassung;

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. |, S. 3786) in der aktuell giltigen Fassung;

- Planzeichenverordnung 90 (PlanzV-90) vom 18.12.1990, in der zuletzt gednderten, aktuellen giltigen Fassung,

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007, in der zuletzt
geanderten, aktuell gultigen Fassung.

1.2 Planungsanlass und Planerfordernis

Auf dem Grundstuck Firststral3e 22 in 94569 Stephansposching, Hettenkofen befindet sich seit den 1950er
Jahren der Betriebssitz des Kanalreinigungsunternehmens Bayerlein, der insbesondere Rohreinigung,
Kanalservice, TV- Inspektion, Dichtigkeitsprifung, Trockensaugung sowie die Entsorgung von Miet- Toiletten
anbietet. Der Standort ist damit seit Jahrzehnten Bestandteil der drtlichen Nutzungsstruktur.

Der bestehende Betriebshof ist durch ein Wohnhaus, Lager- und Nebengebdude, Garagen sowie bereits
vorhandene Container- und Abstellflachen gepragt. Der vorhandene Stadel soll im Zuge der Planung
zurtckgebaut werden.

Aufgrund der betrieblichen Entwicklung besteht ein konkreter Bedarf an zusatzlichen Lager- und Buroflachen.
Vorgesehen ist Ostlich des bestehenden Garagengebaudes die Errichtung einer gewerblich genutzten Halle mit
Buro- und Lagerflachen.

Die Containerstellpldtze sind fur den Betriebsablauf des Kanalreinigungsunternehmens erforderlich. Ihre
stadtebauliche Einordnung erfolgt Uber klare Uberbaubare Flachen, die Begrenzung der zulassigen Nutzung
und die weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans. Die Erweiterungsflache ostlich des bestehenden
Betriebes wird bislang landwirtschaftlich, im Wesentlichen als Acker, genutzt.

Zwischen der gewerblichen Nutzung und der sutdlich angrenzenden Wohnbebauung wird eine raumliche und
funktionale Pufferung in Form einer Flache, die dem Betriebsleiterwohnen vorbehalten ist, vorgesehen.

Diese Pufferung tragt dem Trennungsgebot Rechnung.

Die Gemeinde unterstltzt die Betriebserweiterung, weil damit der bestehende ortsansassige Betrieb an seinem
gewachsenen Standort gesichert und Entwicklungsmaoglichkeiten fur den Betrieb geschaffen werden kdnnen.
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan bildet die geplante gewerbliche Erweiterung nicht abschliel3end ab.
Der bisher als Dorfgebiet dargestellte Bereich wird entsprechend der tatsachlichen und geplanten Nutzung
angepasst; die vorbereitende Bauleitplanung wird durch die Anderung des Flachennutzungsplans erganzt. Der
Betrieb ist seit den 1950er Jahren in Hettenkofen ansassig. Die Gemeinde verfligt derzeit Gber keine anderweitig
verflgbaren gewerblichen Bauflachen, die fur die konkrete betriebliche Entwicklung am bestehenden Standort
gleichermalRen geeignet waren.

Mit dem Bebauungsplan sollen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, eine vertragliche ErschlieBung, eine
wirksame Eingrinung und die Berticksichtigung der Belange von Orts- und Landschaftsbild, Immissionsschutz,
Natur- und Artenschutz sowie Wasserwirtschaft sichergestellt werden.

Die stadtebauliche Ordnung und die langfristige Sicherung des bestehenden Betriebsstandortes werden durch
die verbindliche Bauleitplanung hergestellt. Das Verfahren wird als qualifizierter Bebauungsplan gemaf3 § 30
Abs. 1 BauGB durchgefihrt. Der Geltungsbereich ist auf den fur die betriebliche Entwicklung erforderlichen
Bereich begrenzt. Der Bebauungsplan legt Art und MalR der baulichen Nutzung, Uberbaubare Flachen,
Hoéhenentwicklung, Bauweise, Gestaltung sowie griinordnerische MalRnahmen verbindlich fest.

Die Gemeinde hat die fir das Plangebiet maligeblichen &ffentlichen und privaten Belange ermittelt und
bewertet und diese gemal3 8 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.
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1.3 Ziele und Zwecke der Planung

Die Flachennutzungsplananderung ist stadtebaulich erforderlich im Sinne des 8 1 Abs. 3 BauGB. Danach
haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Dies gilt auch fur die Anderung von Bauleitplanen (vgl. § 1 Abs. 8 BauGB). Welche
stadtebaulichen Ziele sich die Gemeinde setzt, liegt in ihrem planerischen Ermessen. Der Gesetzgeber
ermachtigt Gemeinden die ,Stadtebaupolitik" zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen
entspricht. Mit der Flachennutzungsplananderung sollen die Voraussetzungen fir die Aufstellung des
qualifizierten Bebauungsplans ,,eGE Hettenkofen, An der Firststral3e" geschaffen werden, weil dieser aus dem
bislang gultigen Fldachennutzungsplan heraus nicht entwickelt werden kann.. Die Planung schafft die bauliche
Grundlage fur zusatzliche Lager- und Buroflachen sowie die erforderlichen betrieblichen Nebenflachen und
Containerstellplatze. Die Planung dient damit insbesondere den Belangen der Wirtschaft und der Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchst. a und c BauGB. Daruber hinaus
dient die Planung der Fortentwicklung des vorhandenen Ortsteils. Die stadtebaulichen Ziele werden
insbesondere durch folgende MalRnahmen umgesetzt:

« rechtliche Sicherung der bestehenden und erforderlichen Betriebsflachen einschlie3lich Lager- und
Buroflachen, Uberdachter und nicht iberdachter Containerstellplatze,

« langfristige Sicherung des bestehenden Betriebsstandortes durch verbindliches Planungsrecht,

« stadtebauliche Ordnung und Begrenzung der gewerblichen Nutzung durch die Festsetzung eines
eingeschrankten Gewerbegebietes,

« Eingriinung und gestalterische Abgrenzung zur freien Landschaft sowie zur angrenzenden
Wohnbebauung,

* raumliche und funktionale Pufferung zur sudlich angrenzenden Wohnnutzung durch das
bestehende Wohnhaus, das festgesetzte Betriebsleiterwohnen sowie Grin- und Freiflachen,

« verbindliche Bertcksichtigung der Belange des Immissionsschutzes, des Natur- und Artenschutzes
sowie der Wasserwirtschaft
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rechtswirksamer Flachennutzungsplan, unmaBstablich, Abb.1
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Die Flache fur den Kanalreinigungsbetrieb, die in Abbildung 2 grau dargestellt ist, ist als gewerbliche Bauflache,
genauer als eingeschranktes Gewerbegebiet (eGE) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO auszuweisen.

.......

Flachennutzungsplan - Anderung durch Deckblatt Nr. 28 unmaRstablich, Abb.5

1.4 Alternativenpriifung und Begriindung der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen

Die Gemeinde Stephansposching hat sich im Rahmen ihrer stadtebaulichen Entwicklung und der vorliegenden
Bauleitplanung mit moéglichen Standortalternativen fur die gewerbliche Entwicklung auseinandergesetzt. Die
Anderung des Flachennutzungsplans und die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgen im Parallelverfahren
gemal’ 8 8 Abs. 3 BauGB.

Bei der Beurteilung moglicher Standortalternativen ist insbesondere zu bertcksichtigen, dass die vorliegende
Planung nicht der Neuansiedlung eines Gewerbebetriebs an einem bislang ungenutzten Standort dient,
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sondern der Erweiterung eines seit Jahrzehnten bestehenden ortsansassigen Betriebs. Die Planung ist daher
durch eine besondere betriebliche Standortbindung gepragt, die bei der Bewertung moglicher
Alternativflachen zu bertcksichtigen ist.

Die Gemeinde verfolgt mit der Planung das stadtebauliche Ziel, die Entwicklungsmdglichkeiten eines
bestehenden Gewerbebetriebs langfristig zu sichern, vorhandene Arbeitsplatze am Ort zu erhalten und die
wirtschaftliche Entwicklung innerhalb des Gemeindegebiets zu unterstitzen. Die Sicherung und
Weiterentwicklung ortsansassiger Gewerbebetriebe stellt dabei einen wesentlichen Bestandteil der
gemeindlichen Gewerbeflachenentwicklung dar.

Im Rahmen der Standortbetrachtung wurden auch die bereits ausgewiesenen Gewerbeflachen StraRacker, GE
Michaelsbuch sowie das interkommunale Gewerbegebiet mit der Stadt Plattling bertcksichtigt. Diese Flachen
befinden sich nach den vorliegenden Angaben Uberwiegend in privater Hand beziehungsweise stehen fir die
konkret beabsichtigte Betriebserweiterung nicht in gleicher Weise zur Verfiigung. Dartber hinaus ist bei der
Bewertung dieser Standorte zu berucksichtigen, dass eine raumlich vom bestehenden Betrieb getrennte
Erweiterung zusatzliche betriebliche und organisatorische Anforderungen mit sich bringen wiurde.
Insbesondere konnten die erforderlichen funktionalen Zusammenhange zwischen den bestehenden und den
geplanten Betriebsanlagen nicht in gleicher Weise gewahrleistet werden.

Die Gemeinde betreibt zudem ein Flachenmanagement fur Gewerbe- und Wohnbauflachen im Rahmen des
Vitalitats-Checks der ILE Donau-Isar. Die Standortentscheidung erfolgt somit nicht ausschlieBlich anhand einer
isolierten Betrachtung des Plangebiets, sondern unter Bertcksichtigung der vorhandenen Siedlungsstruktur,
der bestehenden Gewerbeflachenentwicklung sowie der Moglichkeiten einer flachensparenden und
bedarfsgerechten stadtebaulichen Entwicklung.

Fur den gewahlten Standort sprechen insbesondere die unmittelbare raumliche Zuordnung zum bestehenden
Betrieb, die vorhandenen Erschliefungsstrukturen sowie die bereits baulich beziehungsweise gewerblich
genutzten Flachen im westlichen Bereich des Plangebiets. Durch die Erweiterung am bestehenden Standort
kénnen vorhandene betriebliche Strukturen weitergenutzt und zusatzliche ErschliefungsmalRnahmen
gegenuber einer raumlich getrennten Betriebsentwicklung voraussichtlich reduziert werden. Zugleich wird eine
funktional zusammenhangende Betriebsentwicklung ermdglicht.

Im Rahmen der Standortentscheidung wurden auch die Grundsatze des sparsamen und schonenden Umgangs
mit Grund und Boden gemal3 8 1a Abs. 2 BauGB bertcksichtigt. Danach sollen insbesondere die Mdglichkeiten
der Innenentwicklung genutzt und landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang
umgewandelt werden. Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die vorgesehene Erweiterung mit einer zusatzlichen
Inanspruchnahme bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen verbunden ist und damit dem grundsatzlichen
Ziel des Erhalts landwirtschaftlicher Produktionsflachen gegenlbersteht.

Von besonderer Bedeutung ist hierbei die hohe nattrliche Ertragsfahigkeit der betroffenen Ackerbdden. Die
innerhalb des Plangebiets vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen weisen eine Ackerzahl von 76 auf und
sind damit als hochwertige landwirtschaftliche Produktionsgrundlage einzustufen. Der mit der Planung
verbundene dauerhafte Verlust dieser Boden stellt einen gewichtigen Belang dar, der im Rahmen der
bauleitplanerischen Abwagung ausdrucklich zu bertcksichtigen ist.

Die hohe Bodenqualitat spricht grundsatzlich fur den Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzung und erfordert
eine besonders sorgfaltige Auseinandersetzung mit der Notwendigkeit der Flacheninanspruchnahme sowie mit
moglichen bodenschonenderen Alternativen. Dabei ist jedoch zu bertcksichtigen, dass die Eignung eines
Alternativstandorts nicht allein anhand der landwirtschaftlichen Bodenqualitat beurteilt werden kann. Vielmehr
sind auch die betrieblichen Anforderungen, die raumlichen und funktionalen Zusammenhange mit dem
bestehenden Betrieb, die tatsachliche Flachenverfigbarkeit, die ErschlieBungsmoglichkeiten sowie die
stadtebaulichen und landschaftlichen Rahmenbedingungen in die Gesamtbetrachtung einzubeziehen.
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Aufgrund der bestehenden Standortbindung kommt der unmittelbaren raumlichen Nahe zum vorhandenen
Betrieb eine besondere Bedeutung zu. Eine Erweiterung an einem raumlich getrennten Standort koénnte
zusatzliche innerbetriebliche Verkehrsbeziehungen, einen erhohten organisatorischen Aufwand sowie
gegebenenfalls zusatzliche ErschlieBungs- und InfrastrukturmaBnahmen erforderlich machen. Eine solche
Entwicklung ware daher nicht zwangslaufig mit einer geringeren Gesamtflacheninanspruchnahme verbunden.

Auch die bereits vorhandene bauliche und gewerbliche Pragung im westlichen Bereich des Plangebiets ist bei
der Standortbewertung zu berUcksichtigen. Die vorgesehene Erweiterung knlpft an bestehende
Nutzungsstrukturen an und ermaéglicht eine raumlich zusammenhangende Weiterentwicklung des Betriebs.
Gegenuber einer vollstandig neuen, vom bestehenden Betrieb losgelosten Gewerbeentwicklung ergeben sich
daraus stadtebauliche und funktionale Vorteile.

Die Gemeinde verkennt dabei nicht, dass die Inanspruchnahme hochwertiger landwirtschaftlicher Béden auch
bei einer standortgebundenen Betriebserweiterung einen erheblichen Eingriff in die landwirtschaftliche
Produktionsgrundlage darstellt. Die bestehende betriebliche Standortbindung fuhrt daher nicht automatisch
zu einem Vorrang der gewerblichen Entwicklung gegeniber den Belangen der Landwirtschaft. Vielmehr bedarf
es einer Abwagung der widerstreitenden o6ffentlichen und privaten Belange unter Berlcksichtigung der
konkreten ortlichen Verhaltnisse.

In diese Abwagung werden insbesondere die hohe natirliche Ertragsfahigkeit der betroffenen Bdoden, der
dauerhafte Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen, die Moglichkeiten einer flachensparenden
Betriebsentwicklung sowie die Erfordernisse der langfristigen Sicherung und Erweiterung des bestehenden
Gewerbebetriebs eingestellt.

Unter Berlcksichtigung der betrieblichen Standortbindung, der funktionalen Zusammenhange mit den
vorhandenen Betriebsanlagen, der bestehenden Erschliel3ungsstrukturen sowie der eingeschrankten Eignung
beziehungsweise Verfugbarkeit anderweitiger Gewerbeflachen wird der vorgesehene Standort als besonders
geeignet fur die beabsichtigte Betriebserweiterung bewertet.

Die Gemeinde misst dem Erhalt hochwertiger landwirtschaftlicher Produktionsflachen ein hohes Gewicht bei.
Im vorliegenden Fall wird jedoch den stadtebaulichen Zielen der Sicherung und Weiterentwicklung des
bestehenden Gewerbebetriebs, dem Erhalt ortsansassiger Arbeitsplatze sowie der Nutzung vorhandener
betrieblicher und infrastruktureller Strukturen ein Uberwiegendes Gewicht beigemessen.

Die mit der Planung verbundene Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen wird daher trotz ihrer hohen
naturlichen Ertragsfahigkeit als planerisch vertretbar angesehen. Mal3geblich hierfur ist insbesondere, dass die
vorgesehene Erweiterung unmittelbar an den bestehenden Betrieb anknlpft und damit eine funktional
zusammenhangende und standortgebundene gewerbliche Entwicklung erméglicht.

Im Ergebnis der Standortbetrachtung wird der vorgesehene Standort unter Berlcksichtigung der betrieblichen
Anforderungen, der Flachenverfigbarkeit, der ErschlieBung sowie der stadtebaulichen, landschaftlichen und
landwirtschaftlichen Belange als die vorzugswurdige Planungsalternative bewertet.

Die Standortentscheidung bertcksichtigt damit sowohl die Anforderungen an eine nachhaltige und
flachensparende Siedlungsentwicklung als auch die besonderen Erfordernisse der standortgebundenen
Erweiterung eines bestehenden Gewerbebetriebs. Die Inanspruchnahme der hochwertigen
landwirtschaftlichen Boden wird ausdrticklich als gewichtiger gegenlaufiger Belang anerkannt und im Rahmen
der planerischen Abwagung gegentber den fir die Standortwahl sprechenden Griinden gewichtet.
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Il. LAGE DES PLANGEBIETES UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

2.1 Beschreibung Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Hettenkofen der Gemeinde Stephansposching, etwa 4,7 km stdostlich des
Ortskerns. Hettenkofen gehort der Gemarkung Michaelsbuch an.

Es liegt an der Firststral3e und grenzt im Stidwesten an die bestehende Dorf- bzw. Wohnbebauung an. Nach
Nordosten und Stdosten schlieBen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Damit bildet die Planung den
Ubergang zwischen bestehender Bebauung und freier Landschaft.

Die Hohenentwicklung im Planungsgebiet verlduft entlang der FirststraBe vergleichsweise eben. Die
Gelandehohe liegt dort bei ca. 320,20 m U. NHN. Das Gelande fallt bzw. steigt innerhalb des Planungsbereichs
nur moderat an, im sudostlichen Bereich werden Héhen von etwa 322,80 m U. NHN erreicht. So kann man
feststellen, dass die Planungsflache insgesamt um ca. 2,50 m von der Stral3e hin zur stidostlichen Grenze steigt.
Im Moment fangt den gré3ten Hohenunterschied eine Gabionen- Stutzwand mit einer Héhe bis zu 1,170 m Héhe
entlang der Grenze des Dorfgebiets einstufig ab. Rechnerich betragt die Steigung hin zur stdostlichen Grenze
auf die Grundsttickstiefe von ca. 100 Metern 1,4 %.

Die vorhandene Stutzwand soll im Zuge der Malinahme zurlickgebaut werden. Der erforderliche H6hensprung
soll durch eine begriinte und bepflanzte B6schung abgefangen werden. Gelandeveranderungen sind auf das
notwendige Mal3 zu beschranken.

Fir die Genehmigungsplanung ist der urspringliche und geplante Gelandeverlauf einschlieRlich der
malfigeblichen Bezugshdhen nachvollziehbar darzustellen.

,,,,,,

Zur Orientierung: Luftbild M 1/25.000, Abb.3
2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 232 (Teilflache) und 233 der Gemarkung
Michaelsbuch mit einer Gesamtflache von ca. 7.734 mz.

Davon entfallen ca. 3.094 m2 auf den bereits baulich bzw. gewerblich genutzten Bereich des Flurstiicks 233
und ca. 4.640 m? auf die neu in Anspruch genommene Teilflache des Flurstiicks 232.
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Die neue Planfassung ordnet den Bereich als eingeschranktes Gewerbegebiet und enthalt Flachen fur
Betriebsgebaude, Verkehrs- und Betriebsflachen, Griin- und Ausgleichsflachen sowie Betriebsleiterwohnen.

Das Plangebiet wird begrenzt:

» im Nordwesten - durch die Firststral3e,
jenseits der Stral3e durch das Dorfgebiet bzw. landwirtschaftliche Nutzflache

durch landwirtschaftliche Nutzflache

durch landwirtschaftliche Nutzflache

» im Nordosten -
durch die Fabianstral3e, darunter durch das Dorf- bzw. Wohngebiet

» im Sudosten -
» im Sudwesten -

2.3 Eigentumsverhaltnisse
Die innerhalb des Geltungsbereichs liegende Flache des Flurstiicks 233 befindet sich im Eigentum des

Bauwilligen, der Fa. Bayerlein.
Die fur die Erweiterung bengtigte Teilflache des Flurstlicks 232 befindet sich derzeit im Eigentum der Gemeinde
Stephansposching und soll fur die betriebliche Entwicklung erworben werden.

Die Verfugbarkeit der fur die Planung erforderlichen Grundsticksflachen ist gesichert.
Die Verfugbarkeit Uber die betreffenden Grundstucke in der Gemarkung Michaelsbuch ist in beiden Fallen

s g

gesichert.
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Zur Orientierung: Lageplan M 1/5.000, Abb.4
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I1l. PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN
3.1 Planungsrechtliche und libergeordnete Grundlagen
3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 enthalt landesweit bedeutsame Festlegungen als Ziele
(verbindliche Vorgaben) und Grundsatze (allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raumes) der Raumordnung.

Seit seiner Einfihrung 1976 wurde das LEP immer wieder novelliert; die letzte Gesamtfortschreibung erfolgte
2013. Die jungste Teilfortschreibung ist am 1. Januar 2020 in Kraft getreten.

Der Bebauungs- und Grunordnungsplan ,eGE Hettenkofen, An der Firststra3e” orientiert sich insbesondere an
den Grundsatzen 3.1 und 5.1 des LEP Bayern 2020.

Danach soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Gleichzeitig sollen
die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiur leistungsfahige kleine und
mittelstandische Unternehmen sowie fir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, erhalten und verbessert
werden.

Mit der vorliegenden Planung wird ein bestehender ortsansassiger Gewerbebetrieb an seinem gewachsenen
Standort gesichert und eine mal3volle betriebliche Erweiterung ermoglicht. Die bestehende ErschlieBung kann
weiterhin genutzt werden. Dadurch wird die Inanspruchnahme eines vollstandig neuen Gewerbestandortes
vermieden.

Die Planung entspricht damit den landesplanerischen Zielsetzungen einer nachhaltigen Siedlungs- und
Wirtschaftsentwicklung.

3.1.2 Regionalplan Donau- Wald (RP12)
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Zur Orientierung: Auszug aus dem Regionalplan, Abb.5

Fur das Plangebiet gilt zudem der Regionalplan Donau-Wald (RP 12).
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Fur die vorliegende Planung sind insbesondere die im Regionalplan formulierten Ziele und Grundsatze zur
nachhaltigen Entwicklung der Region sowie zur Sicherung und Schaffung von Erwerbsmdglichkeiten von
Bedeutung.

Fir die Region wird als Ziel formuliert:

«(Z) Die Region soll zur Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen kunftiger Generationen nachhaltig
entwickelt werden. In ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen soll sie so entwickelt und gestarkt werden, dass
die sich aus der Lage inmitten Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum Donauraum
ergebenden Herausforderungen bewaltigt und gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen
Regionsteilen geschaffen werden.” (vgl. Ziffer A1 1 RP 12)

.(G) Dabei sind insbesondere anzustreben:

- die Erhaltung bestehender und die verstarkte Schaffung von Erwerbsmdglichkeiten,

- eine verbesserte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen in raumlich und zeitlich zumutbarer
Entfernung,

- die Bewahrung des reichen Kulturerbes,

- die Erhaltung der Schonheit und Vielfalt der Landschaft,

- die Starkung der Funktion der Region als Bindeglied zwischen Stidbayern und Béhmen,

- eine abgestimmte grenzubergreifende Entwicklung, vor allem in den Bereichen Wirtschaft, Verkehr und
Umwelt zwischen der Region und den angrenzenden Gebieten der Tschechischen Republik und
Oberdésterreichs.

Detaillierter ist noch in den Zielen und Grundsatzen der Ziffern BV 2 2.2 und B IV 3 3.1 RP 12 angefuhrt:

#2.2(Z) Zur Stabilisierung der wirtschaftlichen Entwicklung und zur Weiterentwicklung des
Wirtschaftsstandortes soll in der Region eine moglichst ausgewogene BetriebsgroRen- und
Branchenstruktur im Produzierenden Gewerbe und in den Dienstleistungsbereichen
angestrebt werden.

(GQ) Dabei haben die Bestandspflege und Neuansiedelung klein- und mittelstandischer Betriebe in
Industrie, Handwerk, Handel und Dienstleistungsgewerbe besondere Bedeutung.

4 Handel und Dienstleistungen

4.1 (2) In der gesamten Region soll auf eine ausreichende Versorgung der Bevolkerung und der
Wirtschaft mit Waren und Dienstleistungen hingewirkt werden.

4.3 (G) Die historisch gewachsenen Geschafts- und Dienstleistungszentren in den Innenstadten und
Ortskernen sind als Standort der Versorgungseinrichtungen von besonderer Bedeutung. Es ist
anzustreben, sie in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten und auszubauen bzw.

wiederzubeleben.

4.5 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, dass in der Region die Voraussetzungen fir ein Wachstum
im Dienstleistungsbereich, insbesondere bei unternehmensorientierten und wissensintensiven

Dienstleistungen geschaffen werden.

Die Planung tragt damit zur Bestandspflege und Weiterentwicklung eines ortsansassigen Betriebes bei und
entspricht den regionalplanerischen Zielsetzungen.

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan entspricht damit den genannten Zielen und Grundsatzen des LEP
Bayern 2020 und des Regionalplans Donau Wald.
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IV. PLANUNG
4.1 Topografie

Der Geltungsbereich weist eine moderate Hanglage auf.

Entlang der FirststralRe liegt das Gelande bei ca. 320,20 m 0. NHN; im stdostlichen Bereich werden Héhen von
etwa 322,80 m U. NHN erreicht.

Damit steigt das Gelande auf einer Grundstuckstiefe von rund 100 m um ca. 2,50 m.

Die vorhandene Gabionen-Stitzwand mit einer Hohe bis zu 1,10 m soll zurtickgebaut werden; der erforderliche
Héhensprung wird kiinftig durch eine begriinte und bepflanzte Béschung aufgenommen.
Gelandeveranderungen werden auf das notwendige Mal3 begrenzt.

Far die Genehmigungsplanung sind der urspringliche und der geplante Gelandeverlauf sowie die
malfigeblichen Bezugshdhen nachvollziehbar darzustellen.

Die Boschung im stdostlichen Bereich wird als Teil der Grun- und Ausgleichsflachen gestaltet und dauerhaft
begriunt.
Damit wird die technische Gelandemodellierung zugleich landschaftsgestalterisch eingebunden.

4.2 ErschlieBung/Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt weiterhin Uber die Firststrale. Die bestehende Zufahrt wird fur den
Betriebshof genutzt; eine zusatzliche Anbindung an das 6ffentliche StraRennetz ist nicht erforderlich.

Die betrieblichen Fahr- und Wendevorgange werden innerhalb des Geltungsbereichs organisiert.

Bei der Firststrae handelt es sich um eine Ortsstral3e, die nach Art. 46 Bayerisches Stral3en- und Wegegesetz
(BayStrW@) als Gemeindestral3e dem Verkehr innerhalb der geschlossenen Ortslage dient.
Die Firststral3e erschlief3t die angrenzenden Dorf- und Wohnbereiche.

Die Planung nutzt die bestehende ErschlieBung und bundelt die betrieblichen Verkehrsbewegungen auf dem
Grundstuick.

Mitarbeiter- und betriebliche Stellpldtze werden innerhalb des Geltungsbereichs nachgewiesen.

Die Erreichbarkeit der an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bleibt auch nach
Umsetzung der Planung gewahrleistet.

Bestehende landwirtschaftliche Zufahrten und Wege werden in ihrer Funktion durch die nordliche Zufahrt im
Planungsbereich erhalten und durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Dabei ist sicherzustellen, dass die Zufahrten und Wege auch kunftig mit landwirtschaftlichen GroBmaschinen
und modernen Bewirtschaftungsfahrzeugen uneingeschrankt genutzt werden kdénnen. Hierzu sind
insbesondere ausreichende Fahrbahnbreiten, Kurvenradien und Rangiermdglichkeiten zu bertcksichtigen.

Sofern bestehende Wege oder Zufahrten von der Planung betroffen sind, wird deren tatsachliche Nutzbarkeit
Uberpruft und bei Bedarf durch geeignete MaBBnahmen sichergestellt. Eine Einschrankung der
ordnungsgemallen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen soll dadurch vermieden
werden.

Seite 14 von 28



Anderung des Flachennutzungsplans zu einer gewerblichen Baufliche durch Deckblatt Nr. 28 im Parallelverfahren
Begriindung mit Umweltbericht
Gemeinde Stephansposching, Landkreis Deggendorf, Regierungsbezirk Niederbayern

4.3 Ver- und Entsorgung

4.3.1 Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung ist grundsatzlich Uber die gemeindliche Wasserversorgung gesichert.

Soweit innerhalb des Plangebiets Brauchwasser- bzw. Nichttrinkwasseranlagen errichtet oder betrieben
werden, sind die Anforderungen der jeweils geltenden Trinkwasserverordnung sowie die einschlagigen
allgemein anerkannten Regeln der Technik, insbesondere DIN EN 1717 und DIN EN 806, zu beachten.

Trinkwasser- und Nichttrinkwassersysteme sind entsprechend den technischen und hygienischen
Anforderungen voneinander zu trennen.

Eine unmittelbare Verbindung, durch die eine Beeintrachtigung der Trinkwasserinstallation nicht sicher
ausgeschlossen werden kann, ist unzulassig.

Erforderliche Sicherungseinrichtungen sind entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik
auszufuhren.

Leitungen der Nichttrinkwasseranlage sind dauerhaft und eindeutig von Trinkwasserleitungen zu
unterscheiden.

Entnahmestellen fir Nichttrinkwasser sind dauerhaft als solche zu kennzeichnen und gegen eine
versehentliche Nutzung als Trinkwasser zu sichern.

Die Errichtung einer anzeigepflichtigen Nichttrinkwasseranlage ist dem zustandigen Gesundheitsamt nach
MaRgabe der Trinkwasserverordnung anzuzeigen. Die fachgerechte Ausfihrung der Anlage und der
erforderlichen Sicherungseinrichtungen ist im Rahmen der Ausfuhrungsplanung sicherzustellen und, soweit
erforderlich, durch einen Fachbetrieb nachzuweisen.

4.3.2 Lé6schwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist entsprechend den Anforderungen des DVGW-Arbeitsblattes W 405
nachzuweisen.

Fur das Vorhaben ist eine Loschwassermenge von 96 m3/h (1.600 I/min) Uber einen Zeitraum von zwei Stunden
(192m3 Entnahmewert) als Grundschutz anzusetzen.

Nach den vorliegenden Angaben ist nicht davon auszugehen, dass die erforderliche Leistung aus der
vorhandenen Trinkwasserleitung zuverlassig bereitgestellt werden kann.

Die Gemeinde setzt daher die Errichtung einer Loschwasserzisterne entsprechend der fachlichen Forderung
voraus.

Die Loschwasserzisterne ist auf die erforderliche Bereitstellung von 96 m3/h Uber zwei Stunden auszulegen und
entsprechend den einschlagigen technischen Regelwerken auszufiihren.

KBR Josef Fritsch, Brandschutz Dienstelle Landkreis Deggendorf setzt in seiner Stellungnahme vom 17.02.26
das nétige Volumen fiir die Loschwasserzisterne oder alternativ einen Loschbrunnen mit 100 cbm fest.
Damit kann auf den Ldschwasser- Leistungsnachweis verzichtet werden.

Bei einer Einspeisung aus dem zentralen Trinkwasserversorgungsnetz in die Loschwasserzisterne sind die
Anforderungen der DIN EN 806-5 und DIN EN 1717 sowie des DVGW-Arbeitsblatts W 405-B1 zu beachten; die
Einspeisung ist entsprechend den Anforderungen flUr Flussigkeitskategorie 5 Uber einen freien Einlauf
auszufuhren.
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Vor Inbetriebnahme ist die regelkonforme Ausflhrung durch einen Fachbetrieb nachzuweisen.

Die erforderlichen Sicherungs- und Nachweiseinrichtungen sind zu berucksichtigen.

Die konkrete Ausfuhrung und der Leistungsnachweis sind vor Satzungsbeschluss bzw. im Zuge der
Genehmigungs- und Ausfihrungsplanung abzustimmen und nachzuweisen.

Damit wird dem Hinweis des Landratsamtes Rechnung getragen, die Loschwasserversorgung nachvollziehbar
in m3/h zu bemessen und die erforderliche Leistungsfahigkeit dauerhaft sicherzustellen.
Die einschlagigen Unterlagen zur Léschwasserversorgung werden Bestandteil der Verfahrensunterlagen.

4.3.3 Abwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserentsorgung kann tber das bestehende &ffentliche Trennsystem der Gemeinde erfolgen.
Die Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung sind grundsatzlich gesichert.

Fir die Niederschlagswasserbeseitigung ist eine ortsnahe Ruckhaltung bzw. Versickerung vorzusehen.
Die im westlichen Bereich des Flurstticks 233 vorhandene Gelandesenke ist bei der Entwasserungsplanung zu
berucksichtigen.

Eine Verscharfung der Abflussverhaltnisse in Richtung Rettenbacher Graben ist zu vermeiden.
Die wasserwirtschaftlichen Vorgaben und die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Deggendorf sind bei
der weiteren Planung zu beachten.

4.3.4 Energieversorgung
Die elektrische Versorgung erfolgt Uber den zustandigen Versorger.
Die Versorgung ist grundsatzlich gesichert; die konkrete Leitungsfiihrung und die Schutzabstande zu

Versorgungsleitungen sind im Rahmen der Bauausfuhrung zu beachten.
Die Versorgungen sind als gesichert anzusehen.
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V. BERUCKSICHTIGUNG DER PLANUNGSGRUNDSATZE

5.1 Belange des Denkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege

i

Das bekannte Bodendenkmal D-2-7143-0083 ,Bestattungsplatz vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung
befindet sich auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Aufgrund der bekannten Bodendenkmaler
in der Umgebung sowie der siedlungsglnstigen Topographie weist das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege jedoch darauf hin, dass auch innerhalb des Plangebiets bislang unbekannte Bodendenkmaler
zu vermuten sind.

Die Planunterlagen werden daher hinsichtlich der Belange der Bodendenkmalpflege erganzt. In die
Begrindung und die Hinweise zum Bebauungsplan wird aufgenommen, dass fir Bodeneingriffe jeglicher Art
im Geltungsbereich eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemal Art. 7 Abs. 1 BayDSchG erforderlich ist und diese
in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist.

Bodeneingriffe sind auf das erforderliche Mindestmal zu beschranken sind und gegebenenfalls erforderliche
archaologische Voruntersuchungen, Begleitungen oder Ausgrabungen frihzeitig mit der Unteren
Denkmalschutzbehdrde und dem Bayerischen Landesamt flr Denkmalpflege abzustimmen sind.

Die bekannten Bodendenkmaler in der Umgebung des Plangebiets werden entsprechend den fachlichen
Vorgaben nachrichtlich in den Planunterlagen dargestellt.

Weiterhin ist das Plangebiet nicht als munitionsgefahrdeter Bereich eingestuft.
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5.2 Belange des Immissionsschutzes

Aufgrund der raumlichen Nahe der bestehenden und geplanten gewerblichen Nutzung zur angrenzenden
Wohnbebauung wurde durch die IFB Eigenschenk GmbH eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
nach TA Larm und DIN 18005 erstellt (Bericht Nr. 2024-1741-02-Reva, Revisionsbericht A vom 26.01.2026).

Gegenstand der Untersuchung ist der Gesamtbetrieb der Bayerlein GmbH &CO. KG auf dem bestehenden und
kunftig erweiterten Betriebsgrundstuck. Bertcksichtigt wurden die mal3geblichen betrieblichen Gerauschquellen
einschliel3lich des Pkw-, Kleintransporter- und Lkw- Verkehrs auf dem Betriebsgelande, der Rangierbewegungen,
des Aufnehmens und Absetzens von Containern, des Staplerbetriebs sowie des Betriebs von Hochdruckreiniger
bzw. Kompressor. Zusatzlich wurden kurzzeitige Gerauschspitzen untersucht.

Als malgebliche Immissionsorte wurden die schutzbedurftigen Nutzungen in der umgebenden Bebauung,
insbesondere entlang der FabianstralBe und der FirststralRe, sowie das vorgesehene Betriebsleiterwohnen
berlcksichtigt.

Da im Umfeld des Plangebiets weitere gewerbliche bzw. betrieblich relevante Nutzungen vorhanden sind und
eine schalltechnische Vorbelastung nicht ausgeschlossen werden kann, bertcksichtigt das Gutachten diese
Vorbelastung vorsorglich durch eine Reduzierung der gebietsspezifischen Immissionsrichtwerte um 6 dB(A). Die
Gerauschimmissionen des Gesamtbetriebs werden somit gegenuber entsprechend reduzierten
Immissionsrichtwertanteilen beurteilt.

Die Prognoseberechnungen wurden fir zwei Betriebs- bzw. ErschlieBungsvarianten durchgefihrt. Nach den
Ergebnissen werden die zulassigen Immissionsrichtwertanteile der TA Larm sowohl tags als auch nachts an
samtlichen untersuchten Immissionspunkten eingehalten bzw. unterschritten. Auch das Spitzenpegelkriterium
der TA Larm wird an allen mal3geblichen Immissionsorten eingehalten.

Besondere Bedeutung kommt dabei der schalltechnischen Abschirmung gegenlber den schutzbedurftigen
Nutzungen an der Firststrale zu. Zur Gewahrleistung der mafgeblichen Immissionsrichtwertanteile
insbesondere auf dem noch unbebauten Flurstiick Nr. 209, Gemarkung Michaelsbuch, ist entsprechend dem
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Gutachten entlang der nordwestlichen Grundstucksgrenze eine Larmschutzwand vor dem Carport bzw.
Unterstand mit einer wirksamen Hohe von 5,50 m vorzusehen. Die Larmschutzkonstruktion ist fugendicht
auszubilden.

Daruber hinaus sind Mitarbeiter, die wahrend des Nachtzeitraums vor 06:00 Uhr auf dem Betriebsgelande
eintreffen, anzuweisen, die nérdlichen Stellplatze auf der Hofflache zu benutzen. Dadurch werden insbesondere
die Gerduschimmissionen im Bereich der Firststraf3e minimiert.

Der schalltechnischen Untersuchung liegen Betriebszeiten werktags von 05:30 Uhr bis 18:30 Uhr zugrunde. Diese
Betriebszeiten sowie die fur die Prognose maligeblichen betrieblichen Randbedingungen sind bei der weiteren
Planung und Nutzung zu beachten.

Der betriebsbedingte An- und Abfahrtsverkehr auf 6ffentlichen Verkehrsflachen wurde ergéanzend nach Nr. 7.4
TA Larm beurteilt. Aufgrund der bestehenden Erschlielung Uber die Firststral3e, der Vermischung mit dem
Ubrigen Verkehr und der Tatsache, dass durch die Betriebserweiterung keine relevante Steigerung des taglichen
Verkehrsaufkommens erwartet wird, ist eine Erhéhung der Beurteilungspegel um mindestens 3 dB(A) nicht zu
erwarten. Zusatzliche organisatorische MalBnahmen zur Beeinflussung des Verkehrs auf Offentlichen
Verkehrsflachen sind nach dem Gutachten daher nicht erforderlich.

Unter Einhaltung der der Prognose zugrunde gelegten Betriebsbedingungen und der gutachterlich
vorgeschlagenen SchallschutzmalBnahmen kommt die schalltechnische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die
Anforderungen der TA Larm erfullt werden und das Vorhaben aus schalltechnischer Sicht genehmigungsfahig ist.

Die fur dieses Ergebnis mal3geblichen Schallschutzmalinahmen und betrieblichen Randbedingungen sind, soweit
sie einer bauplanungsrechtlichen Festsetzung zuganglich sind, verbindlich im Bebauungsplan zu sichern. Hierzu
gehoren insbesondere die Ausbildung und Lage der erforderlichen abschirmenden Bebauung bzw.
Larmschutzkonstruktion sowie die aus dem Gutachten resultierenden Anforderungen an die schalltechnische
Vertraglichkeit der vorgesehenen Nutzungen.

Damit werden zugleich die Schutzanspriuche der angrenzenden Wohnbebauung und die im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung vorgebrachten immissionsschutzrechtlichen Belange berlcksichtigt.

Grundlage der Festsetzungen zum Immissionsschutz ist die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung der
IFB Eigenschenk GmbH, Bericht Nr. 2024-1741-02-Reva, Revisionsbericht A vom 26.01.2026.

1. Schallschutzanlage

Entlang der in der Planzeichnung mit ,LS" gekennzeichneten nordwestlichen Grundstlicksgrenze ist
entsprechend der schalltechnischen Untersuchung eine der StraRe zugewandten Larmschutzanlage des
dreiseitig eingehausten Carports/Unterstand als abschirmende bauliche Anlage zu errichten.

Die abschirmenden Bauteile sind fugendicht auszubilden. Die wirksame Hohe der Schallschutzanlage betragt
5,50 m.

Die Lage und Ausbildung der Anlage muss der der schalltechnischen Untersuchung zugrunde gelegten
Abschirmwirkung entsprechen.

2. Schutz der sudlich angrenzenden Wohnbebauung

In den nach Stiden zur bestehenden Wohnbebauung orientierten Fassaden der Betriebshallen sind keine
éffenbaren Tore, Turen oder sonstigen betrieblich genutzten Offnungen zulassig.

Ausgenommen hiervon kénnen technisch erforderliche Offnungen sein, sofern durch einen schalltechnischen
Nachweis belegt wird, dass hierdurch keine Uberschreitung der maRgeblichen Immissionsrichtwerte verursacht
wird.

Seite 19 von 28



Anderung des Flachennutzungsplans zu einer gewerblichen Baufliche durch Deckblatt Nr. 28 im Parallelverfahren
Begriindung mit Umweltbericht
Gemeinde Stephansposching, Landkreis Deggendorf, Regierungsbezirk Niederbayern

3. Schalltechnischer Nachweis bei Anderungen

Bei wesentlichen Anderungen der dem Schallgutachten zugrunde gelegten Gebiudeanordnung,
SchallschutzmalBnahmen oder schalltechnisch relevanten Nutzungen ist im Rahmen des jeweiligen
Genehmigungsverfahrens durch einen schalltechnischen Nachweis zu belegen, dass die mal3geblichen
Anforderungen des Immissionsschutzes weiterhin eingehalten werden.

5.3 Gewasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht in einem wassersensiblen Bereich und aulRerhalb von Wasserschutz- und festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten.

Im westlichen Bereich des Flurstiicks 233 ist jedoch eine Gelandesenke kartiert, die bei der Entwasserungs-
planung zu berucksichtigen ist.

Die wasserwirtschaftlichen Belange der Niederschlagswasserbeseitigung und des Rettenbacher Grabens
werden entsprechend berticksichtigt.

Die Wasserversorgung ist zentral gesichert;
die Schmutzwasserentsorgung kann Uber das bestehende &ffentliche Trennsystem erfolgen.

Trinkwasser- und Nichttrinkwassersysteme sind dauerhaft sicher voneinander zu trennen.
Eine unmittelbare Verbindung ist unzulassig.

Nichttrinkwasserleitungen und Entnahmestellen sind eindeutig zu kennzeichnen. Anzeigepflichtige Nicht-
trinkwasseranlagen sind dem Gesundheitsamt nach MaRgabe der Trinkwasserverordnung anzuzeigen.
Die einschlagigen technischen Regeln, insbesondere DIN EN 1717 und DIN EN 806, sind zu beachten.

Niederschlagswasser ist mdglichst ortsnah zurtickzuhalten bzw. zu versickern.
Eine Verscharfung der Abflussverhaltnisse in Richtung Rettenbacher Graben ist zu vermeiden.

Bei Lagerung, Abfullung, Umschlag, Herstellung, Behandlung oder Verwendung wassergefahrdender Stoffe

sind die jeweils geltenden Anforderungen des Wasserhaushaltsgesetzes und der Verordnung Uber Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) einzuhalten.
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5.4 Belange des Natur- und Artenschutzes

Das Plangebiet liegt nach dem vorliegenden Umweltbericht innerhalb des Naturparks Bayerischer Wald.
Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete sind innerhalb des
Geltungsbereichs nicht vorhanden.

Das nachstgelegene Vogelschutz- bzw. FFH-Gebiet ,,Donau zwischen Straubing und Vilshofen" bzw. ,,Donauauen
zwischen Straubing und Vilshofen” liegt in etwa 2 km Entfernung nordlich.

Das Naturschutzgebiet ,Isarmindung” liegt in etwa 3,9 km Entfernung stdostlich.

Eine unmittelbare Betroffenheit dieser Schutzgebiete ist nicht erkennbar.
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Im Geltungsbereich und im unmittelbaren Umfeld sind nach den vorliegenden Unterlagen keine nach

§ 30 BNatSchG bzw. Art. 23 Abs. 2 BayNatSchG geschutzten Biotoptypen vorhanden.

Kartierte Biotopflachen liegen in ausreichendem Abstand.

Die Planung beansprucht Uberwiegend geringwertige Lebensraume; die Eingriffe werden im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bilanziert und ausgeglichen.

Die vorhandenen Gehdlze werden differenziert betrachtet und - soweit sie erhalten bleiben sollen - im
Bebauungsplan verbindlich als zu erhaltende Gehdlze festgesetzt.

Die Eingriinung zur freien Landschaft und zur stdlich angrenzenden Wohnbebauung sowie die Durchgrinung
der Stellplatzbereiche mindern die Auswirkungen auf Natur, Landschaftsbild und Wohnumfeld.

Die artenschutzrechtliche Prufung ist im Hinblick auf den geplanten Abbruch des zu vervollstandigen.
Insbesondere sind mogliche Fledermausquartiere und Fortpflanzungs- und Ruhestatten gebaudebritender
Vogelarten zu prifen.

Mit der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wird das Fachbiro Team Umwelt Landschaft,
Landschaftsplanung + Biologie GbR, Deggendorf, fristgemal? beauftragt.

Vor dem tatsachlichen Abriss des Stadels ist die erforderliche Kontrolle durchzufiihren.

Werden geschitzte Lebensstatten festgestellt, sind geeignete Vermeidungs-, Minderungs- und gegebenenfalls
CEF-MaBnahmen festzulegen und rechtzeitig umzusetzen.
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Zur Orientierung: Auszug aus derﬁﬁTE”é);;}’natlas: Vogelschutz-, Fauna- Flora- Habitat- und Natuschutzgeblete, Abb.12

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird nach § 1a Abs. 3 BauGB und dem Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft / Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”, Stand Dezember 2021, durchgefihrt.

Nach der vorliegenden Bilanzierung ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 8.067 Wertpunkten nach
Berucksichtigung eines Planungsfaktors von 5 %.

Die Ausgleichsflache A1 wird entsprechend den griinordnerischen Festsetzungen als mehrreihiges mesophiles
Gebusch mit extensivem Krautsaum entwickelt. Pflanzdichte, Reihenaufbau, Artenzusammensetzung,
Pflanzqualitaten sowie Entwicklungs- und Unterhaltungspflege werden im Umweltbericht und in den textlichen
Festsetzungen verbindlich geregelt.

Die MaRnahme erzielt nach der vorliegenden Bilanzierung 8.160 Wertpunkte und erzielt damit einen Uberschuss
von 93 Wertpunkte.

Verglasungen mit einer Flache von mehr als 2 m2 sind so auszufuhren, dass Vogelschlag bestmdoglich
ausgeschlossen wird. Zusammenhangende grol3flachige Verglasungen sind wirksam sichtbar zu machen (z. B.
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durch vorgehangte Sonnenschutzlamellen, Streifen- oder Gitternetzmuster, Verwendung von entspiegeltem
Glas, Milchglas o. &.). bzw. durch geeignete Konstruktionen zu sichern

Die naturschutzfachlichen Planinhalte werden entsprechend der Abwagungsentscheidung einheitlich und
widerspruchsfrei in Planzeichnung, Festsetzungen und Begriindung umgesetzt.

5.5 Belange der Landwirtschaft

Das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Deggendorf-Straubing hat mit Stellungnahme vom
13.07.2026 auf die besondere Bedeutung der von der Planung betroffenen landwirtschaftlichen Nutzflachen
hingewiesen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 233 und 232 (Teilflache) der Gemarkung Michaelsbuch. Die neu fur
die gewerbliche Nutzung vorgesehene Teilflache des Flurstiicks 232 wird bislang intensiv landwirtschaftlich als
Ackerflache genutzt. Nach Angaben des Amtes fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten weist der betroffene
Boden eine Ackerzahl von 76 auf und besitzt damit eine hohe landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit. Die Flache wird
derzeit durch einen landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieb zum Kartoffelanbau genutzt.

Mit der Planung ist ein dauerhafter Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflache verbunden. Die Gemeinde
erkennt die besondere Bedeutung dieser Bdden fur die regionale Nahrungsmittelproduktion und die
Agrarstruktur ausdrucklich an. Die Belange der Landwirtschaft sowie der sparsame und schonende Umgang mit
Grund und Boden gemaR 8§ 1a Abs. 2 BauGB werden bei der planerischen Abwagung berucksichtigt.

Die Inanspruchnahme der Flache erfolgt zur Erweiterung eines bereits seit Jahrzehnten am Standort ansassigen
Gewerbebetriebs. Die Erweiterung steht in unmittelbarem raumlichem und funktionalem Zusammenhang mit
dem bestehenden Betriebsgelande. Durch die Nutzung vorhandener Erschlieungsanlagen und die
Konzentration der betrieblichen Entwicklung am bestehenden Standort soll eine zusatzliche Inanspruchnahme
von Flachen an einem neuen Gewerbestandort vermieden werden.

Die Gemeinde hat im Rahmen der Alternativenprufung die bestehenden Entwicklungsmdoglichkeiten und die
Verflgbarkeit anderer Gewerbeflachen betrachtet. Unter Berlcksichtigung der betrieblichen Erfordernisse, der
bestehenden ErschlieBung und der Standortbindung wird die Erweiterung am vorhandenen Betriebsstandort als
stadtebaulich vorzugswirdige Losung bewertet.

Die ordnungsgemale Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie die
Entwicklungsmoglichkeiten bestehender landwirtschaftlicher Betriebe sollen durch die Planung nicht
eingeschrankt werden. Die Erreichbarkeit angrenzender landwirtschaftlicher Grundsticke und die Benutzbarkeit
bestehender landwirtschaftlicher Wege sind zu gewahrleisten.

Im Umfeld des Plangebietes konnen durch die ordnungsgemalle landwirtschaftliche Bewirtschaftung zeitweise
Geruchs-, Staub- und Gerduschimmissionen auftreten. Hierzu zahlen insbesondere Emissionen durch
landwirtschaftliche Maschinen, Erntearbeiten, Bodenbearbeitung, Dingung und PflanzenschutzmalBnahmen.
Diese konnen witterungs- und bewirtschaftungsbedingt auch auBerhalb Ublicher Arbeitszeiten sowie an Sonn-
und Feiertagen auftreten. Die im Rahmen der geltenden gesetzlichen Bestimmungen zuldssigen
landwirtschaftlichen Immissionen sind bei der Nutzung des Plangebietes zu bertcksichtigen.

Im Rahmen der Bauausfuhrung sind der vorhandene Oberboden und die Bodenfunktionen durch geeignete
MaBnahmen zu schitzen. Vorhandene landwirtschaftliche Drainagen sind zu erhalten beziehungsweise bei
unvermeidbaren Eingriffen fachgerecht wiederherzustellen. Baubedingte Verunreinigungen angrenzender
landwirtschaftlicher Flachen sind zu vermeiden und gegebenenfalls durch den Verursacher zu beseitigen.
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Bei der Anlage und Pflege der grinordnerischen Malinahmen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten.
Die angrenzenden landwirtschaftlichen  Nutzflachen durfen durch UbermaRBige  Beschattung,
Wurzeleinwirkungen oder Gberhangende Geholze nicht unzumutbar beeintrachtigt werden.

Die Hinweise des Amtes fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten werden bei der Ausgestaltung der
AusgleichsmalRnahmen berucksichtigt. Insbesondere wird die zusatzliche Inanspruchnahme hochwertiger
landwirtschaftlicher Nutzflachen unter Berucksichtigung des 8 1a Abs. 3 BauGB und des § 15 Abs. 3 BNatSchG
gepruft.

Die Gemeinde gewichtet die Sicherung und Entwicklung des bestehenden Gewerbebetriebes im Rahmen der
Abwagung gegentber dem Erhalt der betroffenen landwirtschaftlichen Produktionsflache hoher. Der Verlust
hochwertiger Ackerflache wird dabei ausdricklich als nachteilige und dauerhaft verbleibende Auswirkung
anerkannt.

VI. BERUCKSICHTIGUNG DER BELANGE AUS DEN BETEILIGUNGEN NACH § 3 UND § 4 BAUGB

Die im Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen des Landratsamtes und der Trager 6ffentlicher
Belange wurden gemal3 8 1 Abs. 7 BauGB ermittelt, bewertet und gegeneinander und untereinander
abgewogen. Die vollstandigen Einzelabwagungen sind der Abwagungstabelle zu entnehmen; deren Ergebnisse
werden in die Planunterlagen eingearbeitet.

Fir die vorliegende Begriindung sind insbesondere folgende Abwagungsergebnisse mal3geblich: Das Verfahren
wird als qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB durchgefihrt. Die stadtebauliche Einordnung der
Containerstellplatze, die Pufferung zur Wohnbebauung, die Anforderungen an Gebaudehéhen und
Bezugspunkte sowie die Léschwasserversorgung werden konkretisiert.

Weiterhin werden die zu erhaltenden Gehdlze planlich gesichert, die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
transparent dargestellt, die Ausgleichsflache A1 mit Pflanzdichte, Reihenaufbau, Artenzusammensetzung und
Pflegekonzept konkretisiert, Vogelschlagschutz vorgesehen und die immissionsschutzrechtlich erforderlichen
MaBnahmen unmittelbar im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Loéschwasserzisterne wird entsprechend der fachlichen Forderung vorgesehen.

Die Stellungnahme des Amtes fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Deggendorf-Straubing vom 13.07.2026
wurde in die Abwagung eingestellt. Die vorgebrachten Belange betreffen insbesondere den Verlust hochwertiger
landwirtschaftlicher Nutzflachen, die Sicherung der Bewirtschaftung angrenzender Flachen, landwirtschaftliche
Immissionen, den Bodenschutz sowie die Ausgestaltung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen.

Die entsprechenden Belange werden in der Begriindung, im Umweltbericht sowie durch erganzende Hinweise
zum Bebauungsplan bertcksichtigt. Die abschlieBende Behandlung der Anregungen ergibt sich aus der vom
Gemeinderat beschlossenen Abwagung.

Mit Uberarbeitung der Unterlagen wird die erforderliche erneute Beteiligung durchgefiihrt.
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VIl. UMWELTBERICHT

GemalR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von samtlichen Bauleitplanen die Umweltprifung durchzufihren.
Dies gilt auch fur die Anderung von Bauleitplanen. Die vorliegende Flachennutzungsplananderung erfolgt geméaR
§ 8 Abs. 3 BauGB im sogenannten Parallelverfahren. Der Umweltbericht zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,,eGE Hettenofen, An der Firststral3e” wurde zeitgleich ausgearbeitet.

Zur Vermeidung von Doppelprifungen darf aus verfahrensdkonomischen Griinden bei parallel durchgefiuihrten
Bauleitplanverfahren gem. 8 2 Abs. 4 S.5 BauGB eine Beschrankung auf andere zusatzlich zu prufende
Umweltbelange erfolgen. Im Falle von im Parallelverfahren durchgefiihrten FNP-Anderungen darf auf den im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellten Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung verwiesen
werden.

Da der Anderungsbereich der Flachennutzungsplandnderung vom Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,eGE Hettenkofen, An der Firststral3e” voll umfasst wird und keine anderen zusatzlich zu
priiffenden Umweltbelange betroffen sind, erfolgt die Uberprifung der Belange der Umwelt und des
Artenschutzes im Bebauungsplanverfahren. Es wird deshalb auf die Ausfiihrungen des im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens erstellten Umweltberichts mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung verwiesen.
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VIIl. ANLAGEN

8.1 Umweltbericht 20 Seiten

Anlage 8.1.1 Bestand, Biotop- und Nutzungstypen Lageplan M 1/500
Anlage 8.1.2 Bewertung des Bestands, Ermittlung des Ausgleichsbedarfs
Lageplan M 1/500
8.2 Schalltechnische Untersuchung
Schallgutachten 37 Seiten
Anlagen 8.2.1-8.2.4

8.3 Unterlagen zur Loschwasserversorgung

Anlage 8.3.1 Stellungnahme des Kreisbrandinspektors mit email vom 17.02.2026
Anlage 8.3.2 Lageplan M 1/1000 mit Eintragung des Léschwasserbehalters
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