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Ubersichtslageplan ohne MaRstab

Abb. 1: Luftbild mit Lage der Planungsfldchen (roter Kreis); (BayernAtlas 2024), Darstellung un-
mapBstéblich

Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung
"Goldsteig Erweiterung™
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1. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

1.1 Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung "Gold-
steig Erweiterung" befindet sich am dstlichen Ortsrand von Cham, 6stlich des
Stadtteils Siechen, im Bereich bzw. im unmittelbaren Anschluss an das bereits
bestehende Betriebsgeldande der GOLDSTEIG Kasereien Bayerwald GmbH. Inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich bereits ein Ver-
waltungsgebdude. AuBerdem befindet sich auf der Flache eine betriebliche Halle,
die abgerissen werden soll. Der westliche Geltungsbereich wird durch die StraBBe
»~Siechen" in 2 Bereiche (GE 1 und GE 2) geteilt.

Der Geltungsbereich wird im Norden von der ,RachelstraBe™ (KreisstraBe CHA
55) begrenzt. Nordlich davon liegt das Gewerbegebiet , Bierlacker®. Im Stdwes-
ten befinden sich Gewerbeflachen mit groBflachigen Hallen. Im Siidosten schlieBt
eine unkultivierte Flache an. Im Osten liegt ein groBflachiges Feldgehdlz mittlerer

Auspragung.

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Stadt
Cham in der Region Regensburg. Im Regionalplan 11 - Regensburg ist Cham als
Oberzentrum dargestellt. Der Raum um Cham ist als allgemeiner landlicher Raum
mit besonderem Handlungsbedarf ausgewiesen.!

1.2 Raumliche Ausdehnung des Baugebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung "Gold-
steig Erweiterung" umfasst insgesamt eine GréBe von ca. 19.202 m=2.

Folgende Flur-Nummern bzw. Teilflachen (TF) der Gemarkung Cham werden da-
bei lUberplant:
711, 713, 775/1, 775/4, 789/3 (TF) und 841/5 (TF StraBe).

1.3 Derzeitige Nutzung

Fir die Flache zwischen der , RachelstraBe" und der StraBe , Siechen™ am 0Ostli-
chen Stadtteilrand von Siechen gibt es keinen Bebauungsplan.

Der westliche Planungsbereich 6stlich der StraBBe ,Siechen" ist bereits als Be-
triebsgeléande der GOLDSTEIG Kasereien Bayerwald GmbH genutzt. Hier befindet
sich ein Verwaltungsgebaude, PKW-Parkplatze und eine groBflachige gewerbliche
Halle, die allerdings abgerissen werden soll. In den Randbereichen befinden sich
gepflegte Grinflachen.

1 (Regionalplan 11 - Regensburg, 2020)
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Abb. 2: Ansicht von Osten Betriebsgebdude mit Mitarbeiterstellpldtzen und benachbartem Ge-
béude, Foto Jocham + Kellhuber (Juni 2023)

Abb. 3: Ansicht von Sidwesten Verwaltungsgebdude mit Mitarbeiterstellpldtzen und Steg Uber
StraBe ,Siechen", Foto Jocham + Kellhuber (Juni 2023)

Auf der 6stlichen Planungsflache wurden auf einer ehemaligen Grinlandflache
temporare Mitarbeiter-Stellplatze angelegt. Zwischen dem bestehenden Be-

triebsgeléande (getrennt durch eine hohe Stitzmauer) und der Grinlandflache
befindet sich das kartierte Biotop Nr. 6742-0096-001, eine naturnahe lickige

Baumhecke aus Zitterpappel, Eiche, Vogelkirsche und Birke bis 20 m Héhe. Die-
ses wird groBtenteils gerodet.
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Im Osten befindet sich ein groBeres Feldgehdélz mit Gberwiegend einheimischen
Arten und einigen groBeren Eichen mittlerer Auspragung. In dieses Gehdlz wird
ebenfalls eingegriffen. Im duBersten Sudosten liegt eine unkultivierte Flache.

Westlich der StraBe ,,Siechen" befindet sich ebenfalls das bestehende Betriebs-
gelande mit einer versiegelten Flache. Ein Verbindungssteg, der Uber die StraBe

fihrt, verbindet das Verwaltungsgebdude mit einem westlich gelegenen Be-
triebsgebaude.

Abb. 4: Ansicht von Westen - Feldgehdlz, Foto Jocham + Kellhuber (Juni 2023)

Abb. 5: Ansicht von Westen - Feldgehélz, Foto Jocham + Kellhuber (Juni 2023)

Seite 8 von 116 Vorentwurf in der Fassung vom 23.01.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung "Goldsteig Erweiterung"’

Abb. 6: Ansicht von Siden - Biotopstreifen und Griinlandflache, Foto Jocham + Kellhuber
(Juni 2023)

Abb. 7: Ansicht von Norden - Mitarbeiterstellpldtze éstlich des Verwaltungsgebdudes, Hintergrund
Biotop, Foto Jocham + Kellhuber (Juni 2023)

Seite 9 von 116 Vorentwurf in der Fassung vom 23.01.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung "Goldsteig Erweiterung"’

Abb. 8: Ansicht von Siden - Betriebsgeldnde mit dstlich gelegener Stlitzmauer, Foto Jocham +
Kellhuber (Juni 2023)

1.4 Umgebende Bebauung

Westlich der StraBe ,Siechen®™ befindet sich das Betriebsgeldande der GOLDSTEIG
Kasereien Bayerwald GmbH, welches sich dstlich der StraBe , Siechen" durch ein
Verwaltungsgebdude, das durch einen Steg mit dem westlichen Bereich verbun-
den ist, fortsetzt.

Der Geltungsbereich wird im Norden von der ,RachelstraBe™ (KreisstraBe CHA
55) begrenzt. Nordlich davon liegt das Gewerbegebiet , Bierlacker™ mit groBfla-
chigen Hallenbauten mit Flachdachern. Im Sidwesten befinden sich weitere Ge-
werbeflachen mit groBflachigen Hallen.
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Abb. 9: Ansicht von Siiden - Betriebsgeldnde mit Verwaltungsbau, Hintergrund Gewerbegebiet
~Bierlacker", Foto Jocham + Kellhuber (Mai 2023)

1.5 Topographie

Das Planungsgebiet im Westen im Umfeld des bestehenden Verwaltungsgebau-
des ist relativ eben und liegt auf ca. 379,5 m . NHN. Eine Rampe flhrt auf das
Gelande der tieferliegenden bestehenden gewerblichen Halle auf ca. 377,7 m (.
NHN. Zwischen dem befestigten Betriebsgeldande und der Grunlandflache bzw.
dem Biotop befindet sich eine Béschung bzw. eine Stlitzmauer, welche bis zu 3 m
Hohe Uberbrickt. Die Grinlandflache im Osten steigt von ca. 381,5 m 4. NHN auf
bis zu 387,5 m . NHN im Nordosten an. Im Sudosten, dem Bereich des Feldge-
hoélzes und der unkultivierten Flache steigt das Gelande von ca. 385,0 m 4. NHN
steil auf ca. 394,5 m . NHN.

1.6 Kultur- und Sachguter
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit integrierter Griinord-
nung "Goldsteig Erweiterung" sind keine Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden.?

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaB Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde.

Genauere Angaben hierzu sind dem Punkt 12.2.1.9 zu entnehmen.

Die Planungsflache ist teilweise bebaut. Eine bestehende Halle soll abgerissen
werden.

2 (BayernAtlas, 2024)
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1.7 Bestehende Leitungen

Im Nordwesten des Geltungsbereiches quert eine bestehende Mittelspannungslei-
tung der Bayernwerk Netz GmbH mit beidseitigem Schutzstreifen von je 2,5 m
das Betriebsgelande. Entlang der StraBe ,Siechen" verlaufen Gas-Hoch- und Mit-
teldruck-Leitungen. Diese werden im Nordwesten der Planungsflache und im Be-
reich des geplanten Stegs tangiert.

Auf dem bestehenden Betriebsgeldnde und unterhalb des StraBenkdrpers der
StraBe ,Siechen" sind weitere verschiedene Spartenleitungen verlegt. Vor Beginn
der BaumaBnahmen sind die Sparten- bzw. Bestandsleitungsplane durch den
Bauherrn einzuholen.
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2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern / Regionalplan

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

GemaB Landesentwicklungsprogramm (LEP) liegt Cham in der Region 11 - Re-
gensburg und ist als Oberzentrum dargestellt. Der Verfahrensbereich ist als
Raum mit besonderem Handlungsraum (Kreisregion) ausgewiesen.3

%

Abb. 10: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan — Anhang 2 Strukturkarte; (Landesentwicklungs-
programm Bayern 2023), Darstellung unmaBstéblich

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 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

1.1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen mit méglichst hoher Qualitdt zu schaffen oder zu erhalten. Die
Stérken und Potenziale der TeilrGume sind weiter zu entwickeln. Alle
Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben
zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

1.
1.
1.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

1.1.2(2) Die rédumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in sei-
nen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.

1.4 Wettbewerbsfahigkeit

1.4.1 HoheStandortqualitat

(G) Die rédumliche Wettbewerbsfdhigkeit Bayerns soll durch Schaffung
bestmdglicher Standortqualitdten in wirtschaftlicher, 6kologischer
und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestdrkt werden. Dabei sollen
im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskréfte lagebedingte

3 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023)
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und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle
Nachteile abgebaut sowie vorhandene Stirken ausgebaut werden.
2. Raumstruktur

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

- er seine Funktion als eigenstidndiger Lebens- und Arbeitsraum
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, [...]

- er seine eigenstidndige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und
Wirtschaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann [...]

3. Siedlungsentwicklung

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung,
Flachensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen

sollen unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

5 Wirtschaft

51 Wirtschaftsstruktur

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

Diese Vorgaben der Landesplanung beriihren und begrinden das Planungsinte-
resse der Stadt Cham fiir den hier Uberplanten Raum eine entsprechende Bau-
leitplanung zu verfolgen, um Gewerbeflachen flr eine betriebliche Erweiterung im
Anschluss an das bereits bestehende Betriebsgelande der GOLDSTEIG Kasereien
Bayerwald GmbH bereitzustellen.

So werden im Landesentwicklungsprogramm klare Zielvorgaben zur raumstruk-
turellen und wirtschaftlichen Weiterentwicklung des Raums getroffen. Daher sind
in dem Raum die Voraussetzungen flr eine nachhaltige Verbesserung der Le-
bens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen und regionale Wirtschaftsstrukturen
zu erhalten und zu verbessern.

Diese Starkung und Sicherung des Wirtschaftsraums kann nur durch Bestands-
pflege und Neuansiedlung von Betrieben an wirtschaftlich attraktiven und ver-
kehrstechnisch leistungsstarken Standorten im Stadtgebiet erfolgen. In diesem
Fall handelt es sich um die notwendigen Erweiterungsflachen fir den bestehen-
den Betrieb der GOLDSTEIG Kasereien Bayerwald GmbH, der bereits an diesem
Standort seit langerem ansassig ist und zur Erhaltung seiner wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit dringend Erweiterungsflachen bendétigt. Durch diese zusatzli-
che Flache kann dies ermdglicht werden.

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

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Stadt
Cham in der Region Regensburg. Im Regionalplan 11 - Regensburg ist Cham als
Oberzentrum dargestellt. Der Raum um Cham ist als allgemeiner landlicher Raum
mit besonderem Handlungsbedarf ausgewiesen.4

N

Abb. 11: Auszug aus dem Regionalplan 11 - Regensburg, Karte 1 — Raumstruktur; Darstellung un-
mapBstablich

GemaB Regionalplan 11 sind fur das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsatze
(G) zu bericksichtigen:

. Verbesserung und Weiterentwicklung der regionalen Wirtschaftsstruktur
Vermehrung der Arbeitsplatze

Starkung der bereits ansassigen Betriebe

Nachhaltige Starkung der Wirtschaftskraft

Bereitstellung von Bauflachen in gunstiger Lage und zu Uberdértlichen Ver-
kehrswegen fir Weiterentwicklung bestehender Betriebe

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans be-
rGhren und begrinden das Planungsinteresse der Stadt Cham flir den hier in
Frage stehenden Raum, das als notig erachtete Angebot an Gewerbegebietsfla-
chen bereit zu stellen. Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Re-
gionalplan werden klare Zielvorgaben zur raumstrukturellen und wirtschaftlichen
Weiterentwicklung des landlichen Raums getroffen.

So sind in allen Teilrdumen die Wirtschaftskraft und Wettbewerbsfahigkeit zu si-
chern. Diese Starkung und Sicherung des Wirtschaftsraums kann nur durch Be-
standspflege und Neuansiedlung von Betrieben an wirtschaftlich attraktiven und
verkehrstechnisch leistungsstarken Standorten im Stadtgebiet Cham erfolgen.
Die Planungsflache liegt im unmittelbaren Anschluss an das bereits bestehende
Betriebsgelande der GOLDSTEIG K&sereien Bayerwald GmbH und stellt eine

4 (Regionalplan 11 - Regensburg, 2020)
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Erweiterung dar. Durch die unmittelbare Lage an der KreisstraBe CHA 55 ist die
verkehrliche ErschlieBung sichergestellt.

2.2 Flachennutzungsplan

Der derzeit geltende, rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan der Stadt Cham stellt das Planungsgebiet derzeit als gewerbliche
Bauflache dar. Das Biotop und das Feldgehdlz sind in der Planung dargestellt.

Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Cham. Eine Deckblattande-
rung ist nicht erforderlich.

Abb. 12: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Fldchennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan der Stadt Cham,; (Planungsbereich schwarz), Darstellung unmabBstéblich
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3. PLANUNGSANLASS
3.1 Aufstellungsbeschluss
Der Stadtrat von Cham hatam __._ . die Aufstellung des Bebauungsplanes

mit integrierter Griinordnung "Goldsteig Erweiterung" flir die Ausweisung eines
Gewerbegebietes (GE) beschlossen. Damit soll das bestehende Betriebsgeldande
des Gewerbebetriebes nach Osten erweitert werden.

3.2 Ziel und Zweck der Planung

Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzung flr die Erweiterung der bestehenden Betriebsgelandes der GOLDSTEIG
Kasereien Bayerwald GmbH auf einer Flache im Anschluss an das bestehende
Gelande. Hier befindet sich bereits der bestehende Produktionsstandort fir Mol-
kereiprodukte, die Verwaltung und das Logistikzentrum, der nach Osten hin er-
weitert werden soll.

Flr diese Erweiterungsflache gibt es keinen Bebauungsplan, deshalb wird dafir
nun ein Bauleitplanverfahren benétigt, um das notwendige Baurecht flr die Er-
weiterung des bestehenden Betriebes zu erlangen.

Der bestehende Betriebsstandort soll gestarkt und ausgebaut werden. In diesem
Fall handelt es sich um die notwendigen Erweiterungsflachen fur ein Produktions-
gebdude des an diesem Standort ansassigen Betriebes, der zum Erhalt der wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit dringend diese Erweiterungsflachen benétigt.
Somit ist diese Erweiterung der gewerblichen Flachen flir die wirtschaftliche Wei-
terentwicklung der Region und der Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen in dem landlichen Raum dringend erforderlich.

Der westliche Planungsbereich ostlich der StraBe ,Siechen" ist bereits als Be-
triebsgelédnde der GOLDSTEIG Kasereien Bayerwald GmbH genutzt. Hier befindet
sich ein Verwaltungsgebaude, PKW-Parkplatze und eine groBflachige gewerbliche
Halle, die allerdings abgerissen werden soll. In den Randbereichen befinden sich
gepflegte Grinflachen. Flr diese Bebauung gibt es eine Genehmigung jedoch
keinen Bebauungsplan.

Auf der Ostlichen Planungsflache befindet sich iberwiegend eine Grinlandflache.
Auf dieser wurden temporare Mitarbeiter-Stellplatze angelegt. Zwischen dem be-
stehenden Betriebsgelande (getrennt durch eine hohe Stlitzmauer) und der
Griunlandflache befindet sich das kartierte Biotop Nr. 6742-0096-001, eine na-
turnahe lickige Baumhecke aus Zitterpappel, Eiche, Vogelkirsche und Birke bis
20 m Hohe. Dieses muss groBtenteils gerodet werden, um die Flache fir eine
groBflachige Produktionshalle zu schaffen.

Im Osten befindet sich ein groBeres Feldgehdlz mit Gberwiegend einheimischen
Arten und einigen gréBeren Eichen mittlerer Auspragung. In dieses Gehélz wird
ebenfalls eingegriffen. Im duBersten Sidosten liegt eine unkultivierte Flache.

Auf der Grundlage des Fachbeitrags zur speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung (saP) vom Fachbliiro OKON GmbH vom Dezember 2024 (sh. Anlage 2) wur-
den MaBnahmen zum Artenschutz erarbeitet. Um Gefahrdungen der nach den
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einschlagigen Regelungen geschlitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden
oder zu mindern, wurden detaillierte Festsetzungen flir MaBnahmen zur Vermei-
dung und Minderung und MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kolo-
gischen Funktionalitat (CEF-MaBnahmen) auf Grundlage der saP als
MinimierungsmaBnahmen erarbeitet und im Bebauungsplan gefasst (sh. Punkt
11.1.4 und 11.3.1).

Sonstige erforderliche Ausgleichsflachen werden extern im Laufe des Verfahrens
lagegenau festgesetzt und die entsprechenden MaBnahmen zur 6kologischen
Aufwertung definiert.

Da es sich um eine Betriebserweiterung handelt, wurden keine Standortalternati-
ven in Betracht gezogen und auf ihre Eignung hin gepruft.

Die betriebliche Erweiterungsflache soll im Rahmen der Baugebietsausweisung
zuklnftig als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO dargestellt werden. Da der der-
zeit geltende, rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan der Stadt Cham das Planungsgebiet bereits als gewerbliche Bauflache
darstellt, entwickelt sich der Bebauungsplan somit aus dem rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan.

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 umweltbezogenen Auswirkungen und deren Bewertung auf die Schutzgulter
werden zusammenfassend im Umweltbericht dargelegt. Soweit erforderlich, wer-
den Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie KompensationsmaBnah-
men durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.

4. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

4.1 Stadtebauliches Ziel

Die stadtebauliche Konzeption fir die Erweiterung des Betriebsgelandes sieht
zum einen Uberplanung und Neuordnung einer bereits {iberbauten Fléche vor.
Zum anderen soll eine tUberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flache als Erwei-
terungsflache flir ein Produktionsgebdude flir den vorhandenen Betrieb ausge-
wiesen werden. Fir die Planungsflache wird ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Die vorliegende Planung sieht ein bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwick-
lungsflache entsprechend dem 6rtlichen Bedarf (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden) mit Anbindung an die bestehenden Betriebsflachen vor. Eine Zersie-
delung wird somit vermieden. Zudem erfolgt eine ressourcenschonende Umset-
zung mit wirtschaftlicher ErschlieBungsplanung unter 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 ist und eine fla-
chensparende Ausnutzung des Grundstiicks darstellt. Es werden unter anderem

Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung, zur H6henentwicklung,
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Gebaudegestaltung und Gestaltung der AuBenanlagen getroffen. Damit wird der
Eingriff in das Landschaftsbild reduziert und die Einbindung in die umgebende
Landschaft gefordert.

Bei der Erarbeitung dieses Konzeptes wurde groBer Wert auf eine sparsame Er-
schlieBung, sowie eine optimale Aufteilung der vorhandenen Flache geachtet. Es
liegt bereits eine konkrete Planung flr die Betriebserweiterung vor, woran sich
die Festsetzungen orientieren. Diese Zielvorstellungen wurden folgendermafBen
umgesetzt:

Der Planung liegt bereits eine Vorplanung der Betriebserweiterung der
GOLDSTEIG Kasereien Bayerwald GmbH zu Grunde. Das bestehende Verwal-
tungsgebdude bleibt erhalten. Die groBflachige Halle im Stden wird abgebro-
chen. Die neue Produktionshalle wird, analog zu den weiteren bestehenden
Verbindungen zwischen den einzelnen Produktionsstatten, Gber einen Versor-
gungssteg, der Uber die StraBBe ,Siechen" flihrt, an den Bestandsbetrieb ange-
schlossen.

Die Baugrenzen werden entsprechend dem Bestand und dem Bedarf festgesetzt.
Die bestehenden gewerblichen Gebdaude der GOLDSTEIG Kasereien Bayerwald
GmbH und des angrenzenden Gewerbegebietes , Bierlacker™ weisen Uberwiegend
Flachdacher auf. Diese sind mit Blech oder Folie eingedeckt und teilweise mit
Dachflachen-Solaranlagen belegt.

Abb. 13: Luftbild mit 3D-Darstellung,; (BayernAtlas 2024), Darstellung unmaBstéblich

Die maximale Kubatur der Gewerbebauten wird Uber die Grundflachenzahl
(GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Gebaudehdhe an den Bedarf an-
gepasst und ausreichend begrenzt. Die zuldassige Gebaudehdhe von max. 24,0 m
bezogen auf den H6henbezugspunkt von 378,15 m . NHN, der in etwa der EG-
FuBbodenhthe der abzubrechenden Halle entspricht, ermdglicht eine wirtschaftli-
che Planung der Produktionsstatte. Da die StraB3e ,Siechen™ eine 6ffentliche
StraBenverkehrsflache ist, der geplante Versorgungssteg jedoch dariber fihrt,
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ist ein separates Planzeichen mit Angabe der unterfahrbaren lichten H6he erfor-
derlich. Dieses trennt die Planungsflache in die Gewerbegebietsflachen GE 1 und
GE 2.

Die Zufahrt zur Planungsflache erfolgt von der StraBe ,Siechen™ aus. An der ,Ra-
chelstraBe™ (KreisstraBe CHA 55) ist ausschlieBlich eine Ein- und Ausfahrt zu An-
lieferzwecken ,Unterhalt und Medienaustausch™ und als Feuerwehrzufahrt
zulassig, die festgesetzt wird. Die Mitarbeiterparkplatze um das bestehende Ver-
waltungsgebaude bleiben im Norden und Osten bestehen. Da es sich beim Neu-
bau um ein Produktionsgebdude handeln wird, ist hier kaum mit LKW-Verkehr zu
rechnen. Lediglich ca. 2 bis 3 LKW-Anlieferungen pro Woche im Westen werden
fur die Produktion prognostiziert.

Zur Eingrinung der Planungsflache werden Bereiche des Gehdlzgurtels im Siiden
und Osten erhalten. Die dazwischenliegenden verbleibenden Flachen entlang der
Grundsticksgrenzen der Flur-Nr. 713 Gemarkung Cham werden auf einer Breite
von 9,5 m bis ca. 25 m mit frei wachsenden Gehdélzen bestehend aus Strauchern
(85 %) und Baumen I. und II. Ordnung (15 %) eingegrunt.

Die Planungsflache ist von Norden her bereits durch die bestehende Baumreihe
entlang der RachelstraBBe eingegrint. Ein kleineres Gehdlz im Norden wird zum
Erhalt festgesetzt. 3 weitere GroBbdaume sollen in diesem Bereich gepflanzt wer-
den. Im Nordosten wird zusatzlich ein ca. 3,0 m breiter Pflanzstreifen fir eine 2-
reihige Gehdlzpflanzung festgesetzt.

Durch die umfassenden EingriinungsmaBnahmen wird der Eingriff in das Land-
schaftsbild abgemildert.

Zusatzlich wird zur Ein- und Durchgriinung des Baugrundstiickes festgesetzt,
dass die nicht mit Anlagen Uberbauten Flachen sind zu begriinen und dauerhaft
als Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung (Deckung mindestens 95 %) anzulegen.
Kiesdeckungen sind nur bis maximal 5 % der nicht Uberbauten Flachen zuladssig.
Verkehrswege auf dem Grundstick sind ausgenommen. Fiur Parkplatze ist inner-
halb der Stellplatzflachen oder einer unmittelbar angrenzenden Griunflache ein
GroBbaum / Hochstamm je 5 Stellplatze (bei gegeniberliegender Stellplatzan-
ordnung je 10 Stellplatze = 2 x 5 Parkplatze) zu pflanzen. Stellplatze im An-
schluss an Gebaude und Ausstellungsflachen sind davon ausgenommen. Die
Baumscheiben sind mit durchwurzelbarem Substrat mit einer Oberflache von
mindestens 16 m2 zu erstellen. Eine Uberdeckung der Pflanzflache ist bei Einsatz
eines Baumschutzgitters mit geeigneten Wurzelschutzelementen sowie Bewasse-
rungs- und Beluftungseinrichtungen zulassig. Die Baumpflanzungen sind durch
geeignete MaBnahmen gegen Anfahren/Beschadigungen durch Fahrzeuge zu
schitzen (Poller, Granitfindlinge, Hochbord 0.3.).

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschlieBlich heimischen Pflanzenarten
sowie im Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird beson-
ders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Rucksicht genommen und
der Erweiterung eines Gewerbegebietes in Ubergang zur freien Landschaft Rech-
nung getragen. Als MaBnahme zum Schutz von Boden wird der Einsatz von
Pflanzenbehandlungsmitteln untersagt.
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Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung des Baurechtes fir
ein Gewerbegebiet um eine Betriebserweiterung realisieren zu kénnen.

Insgesamt werden folgenden Aspekte bericksichtigt:

. stadtebauliche Einbindung der Bebauung durch Festsetzung von maximalen
Gebdudehdhen, sowie Auffillungen und Abgrabungen

" die Regelung des Oberflachenwasserabflusses

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

. Larmschutz

. Artenschutz

. der Naturschutz und der Landschaftspflege durch die Vielzahl an grinord-
nerischen MaBnahmen

. das Landschaftsbild

Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,Goldsteig Erweiterung" stellt
innerhalb seines Geltungsbereichs eine geordnete bauliche Entwicklung des Ge-
bietes sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieBung sicher.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist ein Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO. Auf die Zulassigkeit der
Nutzungen gem. § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Tankstellen) und gem. § 8 Abs. 2 Nr.
4 BauNVO (Anlagen flr sportliche Zwecke) kann verzichtet werden, da diese Nut-
zungen flr die geplante Betriebserweiterung nicht relevant sind. Daher werden
auch die Ausnahmen des § 8 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 BauNVO aus o.a. Grund ebenfalls
ausgeschlossen. Auch die Betriebsleiterwohnungen werden ausgeschlossen, um
einen Konflikt bezuglich des Schallschutzes zu vermeiden.

4.3 Mafd der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen Uber das MaB3 der baulichen Nutzung wurden unter Anwen-
dung des § 17 BauNVO getroffen. Das MaB der baulichen Nutzung ist gemaB §
16 Abs. 2 und 3 BauNVO durch die Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ), der
max. Gebdaudehdhen (GH), der Festsetzung als Flachdach und durch die Bau-
raume / Baugrenzen ausreichend bestimmt.

Ausweisung einer max. zulassigen Grundflachenzahl (GRZ2)

Die Festsetzungen Uber das MaB3 der baulichen Nutzung wurden unter Anwen-
dung der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO getroffen. Dabei wurde das MafR
der baulichen Nutzung im GE 1 auf eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt,
die dem Orientierungswert entspricht.

Generell ist eine verdichtete Bauweise im Gewerbegebiet erwlinscht, auch um
dem Ubergeordneten Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ge-
recht zu werden. Somit sollen die neu geplanten Gewerbeflachen mdglichst ef-
fektiv ausgenutzt werden kénnen.

Als Ausgleich zu der erwlinschten maximalen Ausnutzung der Bauflachen wird
festgesetzt, dass PKW-Stellplatze zwingend mit wasserdurchlassiger Befestigung
zu gestalten sind. Zusatzlich wird auch festgesetzt, dass Solaranlagen nach der
BayBO errichtet werden missen.
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Im GE 2 wird der Orientierungswert fir die Grundflachenzahl gem. § 17 BauNVO
mit 1,0 Uberschritten. Dies ist jedoch der Ausnutzung des Bauraumes fur den
Versorgungssteg Uber den bereits versiegelten Betriebsflachen geschuldet. In
dieser relativ geringen Flache kann eine geringere Grundflachenzahl nicht getrof-
fen werden.

Durch die bestehende Eingrinung durch den angrenzenden Gehdélzgirtel mit den
Heckenstrukturen und die zu pflanzenden Einzelbaume und Hecken ist das Ge-
werbegebiet ausreichend eingegriint. Auch hat diese Uberschreitung des Orien-
tierungswertes nur geringfligige Auswirkungen auf die nattirliche Funktion des
Bodens, da bereits versiegelte Flachen Uberplant werden.

Ausweisung einer max. zulassigen Geschossflachenzahl (GFz)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quad-
ratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Absatz 3 zuldssig sind. Auch die
Festsetzung der Geschossflachenzahl wurden unter Anwendung der Orientie-
rungswerte nach § 17 BauNVO getroffen. Hier wird eine max. Geschossflachen-
zahl im GE 1 mit 2,4 festgesetzt, um den Planungsspielraum innerhalb des
Gebdudes flexibel zu halten.

Flr den Bereich des Versorgungssteges im GE 2 ist eine Geschossflache von 1,0
ausreichend, da der, die StraBBe ,Siechen" Uberspannende Steg nicht mehrge-
schossig ist.

maximale Gebaudehothe (GH)

Um eine wirtschaftliche Planung der gewerblichen Bauten zu erméglichen und ei-
nen ausreichenden Planungsspielraum zu ermdglichen, wird im Gewerbegebiet in
Anlehnung an die angrenzenden Gewerbebetriebe die Gebaudehdhe definiert.
Dabei wird die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) auf 24,0 m begrenzt.

Als oberer Bezugspunkt flir die max. zuldssige Gebaudehdhe (GH) ist die Firsthdéhe
bzw. der oberste Abschluss der Wand am obersten Punkt der baulichen Anlage
maBgebend. Als unterer Bezugspunkt flir die max. zulassige Gebaudehéhe (GH)
ist der festgesetzte H6henbezugspunkt maBgebend.

Baugrenzen
Durch die Festsetzung der Baugrenze wird die Gberbaubare Grundsticksflache de-
finiert, innerhalb derer die Gebaude zu errichten sind.

Speziell flr den Versorgungssteg, der die StraBe ,Siechen™ quert, wird eine sepa-
rate Baugrenze festgesetzt. Hier sind nur bauliche Anlagen (fur eine

Uberbauung der éffentlichen Verkehrsflache in dem durch Planzeichen definierten
Bereich) ab einer lichten H6he von mindestens 4,5 m oberhalb der durch Planzei-
chen I1.2.4 festgesetzten Ho6he und einer max. zuldssigen Gebaudehdhe (GH) von
24,00 m bezogen auf den festgesetzten Hohenbezugspunkt Punkt II.2.4 zuldssig.
Somit ist die Unterfahrbarkeit der baulichen Anlage sichergestellt.
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4.4 Festsetzungen nach BauGB und BauNVO

Dachaufbauten
Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudehohe darf durch technische Dachauf-
bauten und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie um bis zu 4,00 m
Uberschritten werden, wenn die Anlagen mindestens um das MaB ihrer H6he von
der GebaudeauBenkante zurtickversetzt sind. So wird die Wirkung und die Einseh-
barkeit reduziert.

Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die der offenen entspricht, jedoch
darf die Lange der in § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO bezeichneten Hausformen

Uber 50 m betragen. In der abweichenden Bauweise fir GE 1 dlrfen die Gebaude
innerhalb der Baugrenze in einer Lange Uber 50 m und ohne Grenzabstand zur
westlichen Grundstlicksgrenze (StraBenverkehrsflache) errichtet werden. In der
abweichenden Bauweise flur GE 2 dirfen die Gebaude innerhalb der Baugrenze
ohne Grenzabstand &stlichen Grundstlicksgrenze (StraBenverkehrsflache) errich-
tet werden, Dies ist der Lage des Versorgungsstegs geschuldet. Somit kdnnen Ge-
werbebauten in einer wirtschaftlichen Lange errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

AuBerhalb der Baugrenzen sind nur folgende Nebenanlagen zulassig:

. befestigte Wege,

" Lagerflachen,

Zufahrten zum Gebdude und zu den Stellplatzen,

Fahrradabstellanlagen, soweit sie nicht Gebaude sind,

Werbeanlagen gem. den Festsetzungen dieser Satzung,

Aufschittungen und Abgrabungen gem. den Festsetzungen dieser Satzung,
Einfriedungen und Stitzmauern gem. den Festsetzungen dieser Satzung,
Carports und Stellplatze.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO durfen auBerhalb der Baugrenzen er-
richtet werden.

PKW-Stellplatze

PKW-Stellplatze sind zwingend mit wasserdurchlassiger Befestigung zu gestalten
(z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder an-
dere wasserdurchlassige Belagsarten).

Dachflachen-Solaranlagen

Die Verpflichtung zur Errichtung von Solaranlagen richtet sich nach der BayBO.
Solaranlagen sind ausdricklich auch in aufgestanderter Form zuldssig. Sie missen
jedoch um das MaB ihrer H6he von der GebaudeauBenkante zurickversetzt sein.
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4.5 Gestalterische Festsetzungen und Bauvorschriften nach
BayBO

Abstandsflachen - Zweckbestimmung der Einhaltung der Abstandsfla-

chen

Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Gebauden, die

grundsatzlich nicht Gberbaut werden dlirfen. Abstandsflachen entsprechen den

neuzeitlichen Forderungen an

. ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und belif-
teten Gebduden und sichern so im o6ffentlichen, wie im privaten Interesse
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

" 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.

Abweichend davon sind flir die unter Planzeichen I1.3.2 und I1.3.3 festgesetzten
Baufenster jedoch Unterschreitungen der nach Art. 6 BayBO erforderlichen Ab-
standsflachen zulassig, soweit sie sich aus der maximalen Ausnutzung des Bau-
raums und der maximal festgesetzten Gebaudehéhe ergeben. Diese Abweichung
ist erforderlich, da die westlichen und dstlichen Betriebsgebaude, die durch die
StraBe ,Siechen™ voneinander getrennt sind, mit Stegen Uber die StraBenver-
kehrsflache verbunden sind bzw. werden. Daher kénnen in diesem Bereich auf-
grund der Baugrenzen die Abstandsflachen nicht eingehalten werden. Diese
Stege sind zur Versorgung der Produktionsanlagen und als Verbindungsgang fur
die Mitarbeiter erforderlich.

Durch die Abweichung vom Abstandsflachenrecht sind nur eigene Betriebsfla-
chen und die 6ffentliche StraBenverkehrsflache betroffen. Die Belichtung, Beson-
nung und Bellftung werden nicht eingeschrankt.

Flr die Bemessung der Abstandsflache ist die Wandhéhe maBgebend. Die ab-
standsrelevante Wandhdhe ist das MaB3 von der natirlichen Gelandeoberflache
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss
der Wand.

Dachform und -neigung

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

Um eine wirtschaftliche Planung der gewerblichen Bauten zu ermdglichen und ei-
nen ausreichenden Planungsspielraum zu erméglichen, werden im Gewerbegebiet
in Anlehnung an das bestehende Betriebsgebdude und die vorliegenden Pla-
nungsabsichten Flachdacher mit Dachneigungen von 0° - 5° ermdglicht.

Fassadengestaltung
Fassadenmaterialien und -anstriche in greller oder stark reflektierender Ausfiih-
rung sind unzuldssig.
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Werbeanlagen

Es sind max. eine Werbeanlagen mit jeweils einer GréBe von max. 30 m2 pro
Fassadenseite flachig und max. 2 Werbepylone bis max. 12 m Héhe mit einer
maximalen Grundflache von 10 m2 zuldssig. Dachwerbeanlagen sind nicht zulas-

sig.

Einfriedung /7 Zaunsockel
Flr Einfriedungen sind Industriezaune, Maschendrahtzaune oder Holzzaune in ei-
ner H6he von max. 2,0 m ab OK fertigem Gelande zulassig.

Die Zaunanlage ist von offentlichen ErschlieBungsflachen (Fahrbahnen etc.) und
von landwirtschaftlichen Flachen mind. 50 cm von den Grundstiicksgrenzen abzu-
riicken (Zaunlinie), der verbleibende Bankettstreifen ist als Wiese zu gestalten und
zu pflegen.

Zaunsockel sind unzuldssig; es sind ausschlieBlich erforderliche Punktfundamente
im Bereich der Sdulen zulassig. Zwischen Boden und Zaununterkante ist ein Ab-
stand von 15 cm einzuhalten, um die Durchgangigkeit von Kleinlebewesen sicher-
zustellen.

Aufschittungen und Abgrabungen
Auf den Baugrundstlicken sind Aufschittungen und Abgrabungen von maximal 3,0
m ausgehend vom natirlichen Geldnde zulassig.

Auf einem mindestens 0,5 m breiten Streifen entlang der Grundstiicksgrenze, die
an landwirtschaftlichen Nutzflachen anliegen, sind keinerlei Aufschittungen/ Ab-
grabungen zuldssig (Beibehaltung des naturlichen Geléandes). Die randlichen Ge-
landemodellierungen dirfen nur in Form von zu bepflanzenden Bdschungen (nicht
steiler als 1 : 1,5) erfolgen.

Stutzmauern

Zur Terrassierung/ Modellierung des Geléndes dirfen im Ubergang zur freien Land-
schaft keine Stlutzmauern verwendet werden. Lediglich im Bereich der Zufahrt
oder innerhalb des Baugrundstiickes (= Betriebsgeldndes) sind Stutzmauern zu-
lassig.

4.6 Grunordnung

Auf der 6stlichen Planungsflache befindet sich Gberwiegend eine Grinlandflache.
Auf dieser wurden temporare Mitarbeiter-Stellplatze angelegt. Zwischen dem be-
stehenden Betriebsgelande (getrennt durch eine hohe Stlitzmauer) und der
Griunlandflache befindet sich das kartierte Biotop Nr. 6742-0096-001, eine na-
turnahe llickige Baumhecke aus Zitterpappel, Eiche, Vogelkirsche und Birke bis
20 m Hohe. Dieses muss groBtenteils gerodet werden, um die Flache fur eine
groBflachige Produktionshalle zu schaffen.

Im Osten befindet sich ein gréBeres Feldgehd6lz mit Gberwiegend einheimischen
Arten und einigen groBeren Eichen mittlerer Auspragung. In dieses Gehélz wird
ebenfalls eingegriffen. Im duBersten Sidosten liegt eine unkultivierte Flache. Die
Eingriffe werden durch MaBnahmen auf externen Flachen ausgeglichen.
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Auf der Grundlage des Fachbeitrags zur speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung (saP) vom Fachbiiro OKON GmbH vom Dezember 2024 (sh. Anlage 2) wur-
den MaBnahmen zum Artenschutz erarbeitet. Um Gefahrdungen der nach den
einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden
oder zu mindern, wurden detaillierte Festsetzungen flir MaBnahmen zur Vermei-
dung und Minderung und MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kolo-
gischen Funktionalitat (CEF-MaBnahmen) auf Grundlage der saP als
MinimierungsmaBnahmen erarbeitet und im Bebauungsplan gefasst (sh. Punkt
11.1.4 und 11.3.1).

Erforderliche Ausgleichsflachen werden extern im Laufe des Verfahrens lagege-
nau festgesetzt und die entsprechenden MaBnahmen zur ékologischen Aufwer-
tung definiert.

Zur Eingrinung der Planungsflache werden Bereiche des Gehdélzglirtels im Siiden
und Osten erhalten. Die dazwischenliegenden verbleibenden Flachen entlang der
Grundsticksgrenzen der Flur-Nr. 713 Gemarkung Cham werden auf einer Breite
von 9,5 m bis ca. 25 m mit frei wachsenden Gehdélzen bestehend aus Strauchern
(85 %) und Baumen I. und II. Ordnung (15 %) eingegrunt.

Die Planungsflache ist von Norden her bereits durch die bestehende Baumreihe
entlang der RachelstraBBe eingegrint. Ein kleineres Gehdlz im Norden wird zum
Erhalt festgesetzt. 3 weitere GroBbaume sollen in diesem Bereich gepflanzt wer-
den. Im Nordosten wird zusatzlich ein ca. 3,0 m breiter Pflanzstreifen fir eine 2-
reihige Gehdlzpflanzung festgesetzt.

Durch die umfassenden EingriinungsmaBnahmen wird der Eingriff in das Land-
schaftsbild abgemildert.

Zusatzlich wird zur Ein- und Durchgriinung des Baugrundstiickes festgesetzt,
dass die nicht mit Anlagen lGberbauten Flachen sind zu begriinen und dauerhaft
als Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung (Deckung mindestens 95 %) anzulegen.
Kiesdeckungen sind nur bis maximal 5 % der nicht Uberbauten Flachen zulassig.
Verkehrswege auf dem Grundstick sind ausgenommen. Fiur Parkplatze ist inner-
halb der Stellplatzflachen oder einer unmittelbar angrenzenden Griinflache ein
GroBbaum / Hochstamm je 5 Stellplatze (bei gegeniberliegender Stellplatzan-
ordnung je 10 Stellplatze = 2 x 5 Parkplatze) zu pflanzen. Stellplatze im An-
schluss an Gebdude und Ausstellungsflachen sind davon ausgenommen. Die
Baumscheiben sind mit durchwurzelbarem Substrat mit einer Oberflache von
mindestens 16 m2 zu erstellen. Eine Uberdeckung der Pflanzflache ist bei Einsatz
eines Baumschutzgitters mit geeigneten Wurzelschutzelementen sowie Bewasse-
rungs- und Bellftungseinrichtungen zulassig. Die Baumpflanzungen sind durch
geeignete MaBnahmen gegen Anfahren/Beschadigungen durch Fahrzeuge zu
schitzen (Poller, Granitfindlinge, Hochbord 0.3.).

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschlieBlich heimischen Pflanzenarten
sowie im Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird beson-
ders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Rucksicht genommen und
der Erweiterung eines Gewerbegebietes in Ubergang zur freien Landschaft Rech-
nung getragen. Als MaBnahme zum Schutz von Boden wird der Einsatz von
Pflanzenbehandlungsmitteln untersagt.
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5. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)

51 StralRen- und Wegeverbindungen

ErschlieBung und LKW-Verkehr

Die Zufahrt zur Planungsflache erfolgt von der StraBe ,Siechen™ aus. An der ,Ra-
chelstraBe™ (KreisstraBe CHA 55) ist ausschlieBlich ein Zu- und Ausfahrtsbereich
ausschlieBlich fur den Bauunterhalt, d.h. zu Anlieferzwecken ,,Unterhalt und Me-
dienaustausch™ und als Feuerwehrzufahrt zuldssig. Dieser Zu- und Ausfahrtsbe-
reich wird planlich festgesetzt. Fur diese Ausfahrt ist die Rodung von 2 Baumen
erforderlich. Diese befinden sich jedoch auBerhalb des Geltungsbereiches. Nach
Abstimmung mit der StraBenbauverwaltung des Landratsamtes Cham (StraBen-
baulasttrager) vom 11.12.2024 kénnen diese Baume gerodet werden. Als Ersatz
werden Baume nordlich des Regenriickhaltebeckens gepflanzt.

Da es sich beim Neubau um ein Produktionsgebaude handeln wird, ist hier kaum
mit LKW-Verkehr zu rechnen. Dieser entsteht nur flr gelegentliche Anlieferun-
gen von Material. Die Entladung erfolgt im Westen des geplanten Gebdudes. Le-
diglich ca. 2 bis 3 LKW-Anlieferungen pro Woche im Westen im Tagzeitraum
werden flr die Produktion prognostiziert. Ansonsten ist hier nur mit LKW-
Verkehr fur den Betrieb und Unterhalt des Gebdudes vorgesehen.

PKW-Stellplatze

Die Mitarbeiterparkplatze um das bestehende Verwaltungsgebdude bleiben im
Norden und Osten bestehen. Ein weiterer Mitarbeiterstellplatz wird nicht errich-
tet. Die Mitarbeiter parken auf den Bestandsparkplatzen und erreichen die neue
Produktionshalle zu FuB Uber die jeweiligen Briicken bzw. Stege oder die StraBe
~Siechen™ und ,RachelstraBBe".

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist nach der Anlage zur Garagen- und Stell-
platzverordnung (GaStellV) nachzuweisen. Die erforderlichen PKW-Stellplatze
sind auf dem Grundstlick bzw. im unmittelbaren Umgriff (max. 500 m) nachzu-
weisen.

Wirtschaftswege
Die bestehenden Wirtschaftswege bleiben unverdandert. Eine Bewirtschaftung der
umliegenden Felder und die Pflege des angrenzenden Gehdlzes ist gegeben.

Sichtdreiecke

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei 6ffentlichen Kreuzungen und Einmindungen
von offentlichen StraBen sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizuma-
chen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm Uber die Fahrbahnoberflache der
KreisstraBe ragen. Einzelne Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und @hnliches
sind innerhalb der Sichtfelder mdglich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die
Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer
nicht verdecken. Gelandeaufschiittungen sind hier nicht zugelassen. An der Ein-
muindung in die KreisstraBe sind beiderseits Sichtfelder von 200 m freizuhalten.
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OPNV

Die Stadt Cham ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Eine
Bushaltestelle befindet sich an der StraBe ,Zum Sonnenhof", ca. 350 m 6stlich
der Planungsflache bzw. an der ,ChambstraBe", ca. 420 m sudlich.

5.2 Anbauverbotszone Kreisstralle CHA 55

Die Anbauverbotszone entlang der KreisstraBe CHA 55 betragt 15 m, gemessen
vom auBeren Rand der befestigten Fahrbahn. In dieser Anbauverbotszone sind
Hochbauten jeder Art sowie Aufschittungen und Abgrabungen in gréBerem Um-
fang unzulassig.

Die Baubeschrankungszone entlang der KreisstraBe CHA 55 betragt 15 m bis 30
m, gemessen vom auBeren Rand der befestigten Fahrbahn.

Der Bereich befindet sich im Einwirkungsbereich der StraBenimmissionen. Even-
tuell kiinftige Forderungen auf die Erstattung von LarmschutzmaBnahmen durch
den StraBenbaulasttrager kénnen daher gemaB der Verkehrslarmschutzverord-

nung - 16. BImSchV und der Verkehrslarmschutzrichtlinien (VLarmSchR) durch

den Eigentimer nicht geltend gemacht werden.

An der ,RachelstraBe"™ (KreisstraBe CHA 55) ist ausschlieBlich ein Zu- und Aus-
fahrtsbereich ausschlieBlich flir den Bauunterhalt, d.h. zu Anlieferzwecken ,,Un-
terhalt und Medienaustausch™ und als Feuerwehrzufahrt zulassig. Dieser Zu- und
Ausfahrtsbereich wird planlich festgesetzt. Fir diese Ausfahrt ist die Rodung von
2 Baumen erforderlich. Diese befinden sich jedoch auBerhalb des Geltungsberei-
ches. Nach Abstimmung mit der StraBenbauverwaltung des Landratsamtes Cham
(StraBenbaulasttrager) vom 11.12.2024 kdénnen diese Baume gerodet werden.
Als Ersatz werden Baume ndérdlich des Regenriickhaltebeckens gepflanzt.

5.3 Bestandsleitungen allgemein

Auf dem bestehenden Betriebsgeldande und unterhalb des StraBenkdérpers der

StraBe ,Siechen" sind verschiedene Spartenleitungen verlegt. Vor Beginn der

BaumaBnahmen sind die Sparten- bzw. Bestandsleitungsplane durch den Bau-
herrn einzuholen.

54 Wasserversorgung

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

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind die Vorga-
ben der jeweils gliltigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und DIN
806 einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt unauf-
gefordert anzuzeigen. Eine Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen
nach dem Stand der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen Sicherungs-
einrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzulegen.

Regenwassernutzung

Auf die Méglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und
WC-Spilung wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist
nach AVBWasserV dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter
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anderem sicherzustellen, dass keine Rickwirkungen auf das private und &6ffentli-
che Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

55 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen miussen Uber befestigte StraBen und Wege erreichbar
sein. Die Flachen flr die Feuerwehr auf dem Grundstiick einschlieBlich 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 offentlichen Netz oder auf sonstige
Weise von der Stadt oder anderen Versorgungstragern bereitgestellte MaB3 von
96 m3/h Uber mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 192 m3 in 2 Stunden) ge-
maB DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen, auf seinem Baugrundstlick bereitstel-
len (Zisternen, Loschwasserteich).

Die Loschwasserversorgung ist im Einzelfall zu prifen.

5.6 Abwasserentsorgung
Die Beseitigung des Wassers erfolgt im Trennsystem.

56.1 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Gber Anschlliisse an das bestehende ge-
meindliche Kanalnetz. Betriebe, die spezifische Abwdasser produzieren, die Uber
das normale MaB hinausgehen, missen diese Abwasser auf dem eigenen Bau-
grundstick einer Reinigung unterziehen.

56.2 Niederschlagswasser (Oberflachenwasser)

Da eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund des anstehenden Bo-
dens nicht mdglich ist, ist das gesamte Niederschlagswasser aus den ndérdlichen
und 6stlichen Grundstiicksflachen in einem Regenrlickhaltebecken zu puffern.
Das Niederschlagswasser aus den stdlichen und westlichen Grundstlicksflachen
sind in Rigolen unter dem westlichen Vorplatzbereich zu sammeln. Zusammenge-
fuhrt sind die Niederschlagswasser Uber einen Oberflachenwasserkanal vorgerei-
nigt und gedrosselt mit 10 |I/s dem Vorfluter zuzufthren.

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayeri-
schen Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den einschlagigen technischen
Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-M153 , Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser" und DWA-A 117 ,Bemessung von Regenrlckhalterau-
men"“) zu beachten.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Flr 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 - mafBgebend.
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57 Stromversorgung

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

Im Nordwesten des Geltungsbereiches quert eine bestehende Mittelspannungslei-
tung der Bayernwerk Netz GmbH mit beidseitigem Schutzstreifen von je 2,5 m
das Betriebsgelande.

5.8 Gasversorgung

Entlang der StraB3e ,Siechen" verlaufen Gas-Hoch- und Mitteldruck-Leitungen.

Diese werden im Nordwesten der Planungsflache und im Bereich des geplanten
Stegs tangiert. Die Sicherheitsabstdnde sind einzuhalten. Vor Beginn der Bau-

maBnahmen sind die Sparten- bzw. Bestandsleitungspléane durch den Bauherrn
einzuholen.

59 Telekommunikation

Die Telekommunikationsversorgung ist durch die Telekom Deutschland GmbH als
gesichert anzusehen.

5.10 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung kann als gesichert eingestuft werden. Besondere, Gber den
allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende Anforderungen an die Abfall-
wirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

Die Bauherren werden dazu angehalten (auch bereits wahrend der Bauphase) an-
fallende Abfalle, wo dieses mdglich ist, zu sortieren und dem Recyclingsystem zu-
zufihren.

5.11 Altlasten

Auf den hier Uberplanten Flachen sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Alt-
lasten vorhanden oder bekannt und es gibt keine Hinweise auf anderweitige Bo-
denkontaminationen. Innerhalb der Bauflachen befinden sich jedoch
Auffillungen.

Dem beiliegenden geotechnischen Erlduterungsbericht vom 10.12.2024, erstellt
von der IEG Institut fir Erd + Grundbau GmbH aus Rettenbach, kann entnom-
men werden, dass bei den Probeentnahmen innerhalb der Bauflache keine Altlas-
ten oder Kontaminationen erkundet wurden. Die Proben der Auffiillungen wurden
als Z0 eingestuft. Die Probe, die Verwitterungslehm enthalt, wurde als Z1.1
(Kupfer, Nickel und Zink) und Z1.2 (Chrom) eingestuft. ,Dies ist bei den in der
Region vorkommenden Bdden erfahrungsgemaB durchaus iblich. Bei den, bei
der Feststubstanz festgestellten, leicht erh6hten Schwermetallgehalte dirfte es
sich wohl um eine sog. Natiirliche Hintergrundbelastung handeln, so dass der Ge-
halt ggf. rein geogen bedingt ist."

Die Untere Bodenschutzbehérde ist unverziglich zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG), falls bei den ErschlieBungsarbeiten bzw. beim
Aushub von Baugruben Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die
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auf eine schadliche Bodenveranderung oder auf eine Altablagerung deuten. Die
Erdarbeiten sind in diesem Fall unverziglich in diesem Bereich zu unterbrechen.

6. IMMISSIONSSCHUTZ

6.1 Larm

Das Planungsgebiet ist von der Larmausbreitung der im Norden vorbeifihrenden
KreisstraBe CHA 55, der StraBe ,Siechen" im Westen und der umgebenden Gewer-
bebetriebe vorbelastet.

Ebenso gehen durch den bestehenden Betrieb und der geplanten Erweiterung des
produzierenden Gewerbes Larmemissionen aus. Es ist mit einer geringen Zunahme
von Gewerbelarm und einer geringen Steigerung des Fahrverkehrs zu rechnen.

Durch die TUV SUD Industrie Service GmbH wurde zum Bebauungsplan eine schall-
technische Untersuchung erstellt (Anlage 3: Bericht-Nr. 4095840 vom
17.12.2024). Im Rahmen dieser Untersuchung wurden fir das Plangebiet héchst-
zulassige Gerauschemissionen in Form von zuldssigen Emissionskontingenten und
richtungsabhangigen Zusatzkontingenten unter Berlicksichtigung der auBerhalb
des Plangebietes anzusetzenden Schutzbedirftigkeit dimensioniert. In diesen Be-
trachtungen wurde die derzeit bereits gegebene Gerauschvorbelastung durch ge-
werbliche Bestandsbetriebe, durch schalltechnische Emissionskontingente von be-
stehenden Bebauungspléanen sowie der gewerblichen Vorbelastung durch die
bestehenden Anlagen der Fa. Goldsteig bertcksichtigt.

Als Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen wurden flir das Plangebiet
hoéchstzuldssige Emissionskontingente LEK festgesetzt. Von einem anzusiedelnden,
schalltechnisch relevanten Betrieb ist beim jeweiligen Bauvorhaben nachzuweisen,
dass die festgesetzten Emissionskontingente bzw. die jeweiligen hiermit am maB-
geblichen Immissionsort im Einwirkbereich korrelierenden Orientierungswertan-
teile bzw. Immissionsrichtwertanteile nicht Gberschritten werden.

Der Untersuchung der TUV SUD Industrie Service, Bericht-Nr. 4095840 vom

17.12.2024 liegen folgende Normen zugrunde:

" Norm DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau - Grundlagen und Hinweise flr
die Planung" (Ausgabe Juli 2023)

. Norm DIN 18005 Beiblatt 1 ,Schallschutz im Stadtebau - Schalltechnische
Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung (Ausgabe Juli 2023)

. Norm DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung" (Ausgabe Dezember 2006)

Die DIN-Normen sind kénnen bei der Stadt Cham eingesehen werden.

6.2 Staub / Geruch

Durch die geplante Errichtung von gewerblichen Bauten innerhalb der Planungs-
flache ist nur von einer geringen Zunahme des LKW- und PKW-Verkehrs auszuge-
hen. Daher kann angenommen werden, dass sich die Staubbelastung dadurch
nicht wesentlich erhéht. Wohnbebauung befindet sich nicht im unmittelbaren Um-
feld.

Von zusatzlichen Geruchbelastungen ist nicht auszugehen.
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Die durch die ordnungsgemaBe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaft-
lichen Nutzflache auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm
sind zu dulden.

6.3 Lichtemissionen

Durch die Festsetzungen von MaBnahmen zur Minimierung der Beleuchtung wer-
den die Lichtemissionen erheblich reduziert. Die zuldssige Beleuchtung wird in ei-
ner Festsetzung zum Artenschutz genau beschrieben. Dadurch sollen die
Stérwirkungen auf die angrenzenden Griinflachen und Gehdlze und somit auf die
Fauna minimiert werden.

6.4 Elektromagnetische Felder

Der nachstgelegene Funkmast befindet sich in ca. 600 m Entfernung stdwestlich
an der ,AltenstadterstraBe™.> Damit dlrfte eine Beeintrachtigung durch elektro-
magnetische Felder auf das Planungsgebiet ausgeschlossen sein.

7. ARTENSCHUTZ

Auf der Grundlage des Fachbeitrags zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) vom Fachbiiro OKON GmbH vom 19.12.2024 (sh. Anlage 2) wurden MaB-
nahmen zum Artenschutz erarbeitet. Um Gefahrdungen der nach den einschlagi-
gen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu
mindern, wurden detaillierte Festsetzungen fir MaBnahmen zur Vermeidung und
Minderung und MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen
Funktionalitat (CEF-MaBnahmen) auf Grundlage der saP als MinimierungsmafB-
nahmen erarbeitet und im Bebauungsplan gefasst (sh. Punkt 11.1.4 und 11.3.1).

8. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Blirger 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 Erwarmung 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 Sltdeu-
ropa und Teilen Mitteleuropas trockener.® Risiken durch Extremereignisse wie
Starkniederschlage, Hitze- oder Trockenperioden nehmen zu und stellen auch die
Kommunen vor groBe Herausforderungen. Diese machen sich insbesondere beim
Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Flr die Kommunen essentiell, die Be-
dirfnisse des Klimaschutzes bereits in der Bauleitplanung zu berlcksichtigen.

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

> (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2024)
6 (Umwelt-Bundesamt - Klima/Energie - Klimawandel - beobachteter Klimawandel, 2021)
7 (Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) - Novelle, 2021)

Seite 32 von 116 Vorentwurf in der Fassung vom 23.01.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung "Goldsteig Erweiterung"’

Klimaschutzklausel. Der Klimaschutz und auch die Klimaanpassung sind damit
festgelegte Planungsziele, die in der kommunalen Bauleitplanung neben den bis-
her bekannten Punkten bertcksichtigt werden mussen.

Konkret wurden folgende MaBnahmen zum Klimaschutz beim Bebauungsplan mit
integrierter Grinordnung ,, Goldsteig Erweiterung™ angewandt:

Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes durch CO2-absorbierende An-
pflanzungen von Baumen und Strauchern etc. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaran-
lagen erleichtern bzw. eine Dachbegriinung erlauben (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB)

Festsetzung von versickerungsfahiger Befestigung der PKW-Stellplatze
Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalver-
siegelung

Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers im Trennsystem
verpflichtende Anlagen von Solaranlagen gem. BayBO

Verwendung von energiesparender LED-Beleuchtung im AuBenbereich

Durch diese vielfaltigen MaBnahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unter-
stltzt. Auch der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbare Energien weiter
voranzutreiben, kann damit Rechnung getragen werden, ebenso den Vorgaben
der Energieeinsparung.

9.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Gewerbegebiet (GE)
Festgesetzte max. zuldssige Grundflache im GE 1: max. 0,8
Festgesetzte max. zuldssige Grundflache im GE 2: max. 1,0

10. ERMITTLUNG DER BRUTTO- UND NETTOBAU-
FLACHEN

Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches: ca. 19.202 m2

Abzuglich:

Offentliche StraBenverkehrsflache ca. 141 m2

Nettobauflache GE: ca. 19.061 m2
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11. UMWELTBERICHT
11.1 Einleitung
11.1.1 Grundlagen

11.1.1.1 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 Verénde-
rung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Sinne des § 14
BNatSchG.

Rechtliche Grundlage fir die Umweltprifung bildet das Baugesetzbuch (BauGB).
GemaB § 2 Abs. 4 BauGB sind im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 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.

Der Umweltbericht umfasst hierzu v. a. die Ermittlung, Beschreibung und Bewer-
tung der unmittelbaren und mittelbaren Umweltauswirkungen auf

] den Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit,

Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt,

Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

kulturelles Erbe und sonstige Sachguter,

die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern.

Im Zusammenhang mit den vorliegenden Planverfahren werden die potenziellen
Auswirkungen durch die vorliegenden Planungen (Bebauungsplan, Anderungen
Flachennutzungsplan) ermittelt, beschrieben und bewertet.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mdéglichen Nutzungen werden
durch Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung eingeschrankt. Grundlegend
erfolgt die Bewertung der Umweltauswirkungen jedoch auf Basis einer hypothe-
tisch moéglichen maximalen Ausnutzung der Festsetzungen des Bebauungsplans.

GemaB § 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 einschlieBlich der Vorprifung im Aufstellungsverfahren als Umweltprifung,
sowie die Uberwachung, nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchge-
fuhrt. Dieser Umweltbericht gemaB BauGB ersetzt eine eventuell nach dem UVPG
vorgeschriebene Umweltvertraglichkeitspriifung bzw. Vorprifung.

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.
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11.1.1.2 Fachliche Grundlagen

Die fachlichen Ziele leiten sich als Erfordernisse aus den vorhandenen landschaft-
lichen Werten, den geplanten Eingriffen sowie aus den gesetzlichen Oberzielen
gemaB § 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" (herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium flir Umwelt
und Gesundheit, Stand 2021), bewertet worden. Die Erfordernisse, die sich dar-
aus ergeben, sind im Grinordnungsplan bericksichtigt. Flr eine qualifizierte
Grinordnung werden im Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung , Goldsteig
Erweiterung" die notwendigen planlichen und textlichen 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 Begriindung sind der Umweltbericht, der Plan Bestand + Eingriff M
1:1.000, die Abhandlung der Eingriffsregelung und die Ausgleichsflachenberech-
nung.

In das Bauleitplanverfahren kénnen zudem andere Umweltprifarten (FFH-
Vertraglichkeitspriifung, spezielle artenschutzrechtliche Prifung), wenn nétig, in-
tegriert werden.

11.1.2 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes mit inte-
grierter Griunordnung

Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzung flr die Erweiterung der bestehenden Betriebsgelandes der GOLDSTEIG
Kasereien Bayerwald GmbH auf einer Flache im Anschluss an das bestehende
Gelande. Hier befindet sich bereits der bestehende Produktionsstandort fiir Mol-
kereiprodukte, die Verwaltung und das Logistikzentrum, der nach Osten hin er-
weitert werden soll.

Flr diese Erweiterungsflache gibt es keinen Bebauungsplan, deshalb wird dafir
nun ein Bauleitplanverfahren benétigt, um das notwendige Baurecht flir die Er-
weiterung des bestehenden Betriebes zu erlangen.

Der bestehende Betriebsstandort soll gestarkt und ausgebaut werden. In diesem
Fall handelt es sich um die notwendigen Erweiterungsflachen fur ein Produktions-
gebaude des an diesem Standort ansassigen Betriebes, der zum Erhalt der wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit dringend diese Erweiterungsflachen benétigt.
Somit ist diese Erweiterung der gewerblichen Flachen flr die wirtschaftliche Wei-
terentwicklung der Region und der Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen in dem landlichen Raum dringend erforderlich.

Der westliche Planungsbereich 6stlich der StraBe ,Siechen" ist bereits als Be-
triebsgelédnde der GOLDSTEIG Kasereien Bayerwald GmbH genutzt. Hier befindet
sich ein Verwaltungsgebaude, PKW-Parkplatze und eine groBflachige gewerbliche
Halle, die allerdings abgerissen werden soll. In den Randbereichen befinden sich
gepflegte Grinflachen. Flr diese Bebauung gibt es eine Genehmigung jedoch
keinen Bebauungsplan.
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Auf der 6stlichen Planungsflache befindet sich Gberwiegend eine Grinlandflache.
Auf dieser wurden temporare Mitarbeiter-Stellplatze angelegt. Zwischen dem be-
stehenden Betriebsgelande (getrennt durch eine hohe Stlitzmauer) und der
Griunlandflache befindet sich das kartierte Biotop Nr. 6742-0096-001, eine na-
turnahe llickige Baumhecke aus Zitterpappel, Eiche, Vogelkirsche und Birke bis
20 m Hohe. Dieses muss groBtenteils gerodet werden, um die Flache fur eine
groBflachige Produktionshalle zu schaffen.

Im Osten befindet sich ein gréBeres Feldgehd6lz mit Gberwiegend einheimischen
Arten und einigen groBeren Eichen mittlerer Auspragung. In dieses Gehélz wird
ebenfalls eingegriffen. Im duBersten Sidosten liegt eine unkultivierte Flache.

Auf der Grundlage des Fachbeitrags zur speziellen artenschutzrechtlichen Pru-
fung (saP) vom Fachbiiro OKON GmbH vom Dezember 2024 (sh. Anlage 2) wur-
den MaBnahmen zum Artenschutz erarbeitet. Um Gefahrdungen der nach den
einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden
oder zu mindern, wurden detaillierte Festsetzungen flir MaBnahmen zur Vermei-
dung und Minderung und MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kolo-
gischen Funktionalitat (CEF-MaBnahmen) auf Grundlage der saP als
MinimierungsmaBnahmen erarbeitet und im Bebauungsplan gefasst (sh. Punkt
11.1.4 und 11.3.1).

Erforderliche Ausgleichsflachen werden extern im Laufe des Verfahrens lagege-
nau festgesetzt und die entsprechenden MaBnahmen zur dkologischen Aufwer-
tung definiert.

Da es sich um eine Betriebserweiterung handelt, wurden keine Standortalternati-
ven in Betracht gezogen und auf ihre Eignung hin geprift.

Die betriebliche Erweiterungsflache soll im Rahmen der Baugebietsausweisung
zuklnftig als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO dargestellt werden. Da der der-
zeit geltende, rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan der Stadt Cham das Planungsgebiet bereits als gewerbliche Bauflache
darstellt, entwickelt sich der Bebauungsplan somit aus dem rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung "Gold-
steig Erweiterung" umfasst insgesamt eine GroBe von ca. 19.202 m2.

Folgende Flur-Nummern bzw. Teilflachen (TF) der Gemarkung Cham werden da-
bei Uberplant:
711, 713, 775/1, 775/4, 789/3 (TF) und 841/5 (TF StraBe).

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 Ziele des Bebauungsplanes sind:

. stadtebauliche Ordnung des geplanten Gewerbegebietes
" Erhalt der Geholzflache in Teilen
" sinnvolle und flachensparende ErschlieBung
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. Regelung des Oberflachenabflusses

" Larmschutz

" Artenschutz

" Ein- und Durchgriinung des Gebietes mit Baumen und Strauchern

. Berlcksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschafts-

pflege durch die Vielzahl an grtiinordnerischen MaBnahmen

11.1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fach-
planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Zusammenfassende Ubersicht der relevanten einschldgigen Fachgesetze:

Gesetze, Verordnungen, | Ziele fur die Umweltprifung
Richtlinien

Baugesetzbuch (BauGB) = Schutzderin § 1 Abs. 5, 6 und § 1a BauGB benannten
Belange des Umweltschutzes.

=  Festsetzung von Vermeidungs- und VerminderungsmaB-
nahmen sowie von AusgleichsmaBnahmen im Falle von
unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen von Be-
langen des Umweltschutzes, einschlieBlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege.

=  Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umge-
gangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen flr bauliche
Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige MaB zu begrenzen. Landwirtschaft-
lich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sol-
len nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die
Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 sind in der Abwa-
gung nach § 1 Absatz 7 zu berlicksichtigen. Die Notwen-
digkeit der Umwandlung landwirtschaftlich (...) genutzter
Flachen soll begrindet werden; dabei sollen Ermittlungen
zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde ge-
legt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Ge-
bdudeleerstand, Baullicken und andere
Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen kénnen.

Bundesnaturschutzgesetz »  Schutz von Natur und Landschaft
(BNatSchG) = Schutz des Landschaftsbildes
Bayerisches Naturschutzge- =  Schutz der Erholungsfunktion der Landschaft
setz (BayNatSchG) =  Schutz von Naturhaushaltsfunktionen wie Boden, Klima,
Biotope etc.
= Bewahrung der Eigenart, Vielfalt und Schénheit der Land-
schaft

=  Schutz der biologischen Vielfalt

= Schutz von besonders und streng geschitzten Arten der
Flora und Fauna (Artenschutz)

= Festlegung geeigneter Vermeidungs-, Verminderungs-
und AusgleichsmaBnahmen fir Eingriffe in Natur und

Landschaft
FFH- und Vogelschutzrichtli- » Schutz des koharenten Schutzgebietssystems Natura
nie 2000
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Schutz natlrlicher Lebensrdaume und wildlebender Tiere
und Pflanzen bzw. Vogelarten von gemeinschaftlichem
Interesse

Erhaltung der biologischen Vielfalt

Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG)

Bayerisches Bodenschutzge-
setz (BayBodSchG)

Schutz der natlrlichen Funktionen als Lebensgrundlage
und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bo-
denorganismen

Schutz der natirlichen Funktionen als Bestandteil des
Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen,

Schutz der natirlichen Funktionen als Abbau-, Aus-
gleichs- und Aufbaumedium flr stoffliche Einwirkungen
auf Grund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsei-
genschaften, insbesondere auch zum Schutz des Grund-
wassers

Schutz der Funktionen als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte

Schutz u.a. der land- oder forstwirtschaftlichen Nut-
zungsfunktion

Bundesbodenschutzverord-
nung (BBodSchV)

Prifung von bestehenden oder mdglichen nachteiligen
Einwirkungen auf den Boden Schutz des Bodens vor
nachteiligen Einwirkungen

Nachweis von schadlichen Bodenveranderungen
Festlegung von MaBnahmen zur Abwehr und/oder zur Sa-
nierung von Altlasten und Bodenverunreinigungen

Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL)
Wasserhaushaltsgesetz
(WHG)
Oberflachengewéasserverord-
nung

(OGewV)
Grundwasserverordnung
(GrwV)

Vermeidung der Verschlechterung des 6kologischen und
des chemischen Zustands von oberirdischen Gewassern
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Zielerreichung ei-
nes guten 6kologischen und eines guten chemischen Zu-
stands

Vermeidung der Verschlechterung des mengenmaBigen
und chemischen Zustands von Grundwasserkérper
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Zielerreichung ei-
nes guten mengenmaBigen und chemischen Zustands
von Grundwasserkdrper

Sicherstellung des Trinkwasser- und Heilquellenschutzes
Beachtung des Hochwasserschutzes und Vermeidung von
Hochwassergefahren sowie -risiken

Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImSchG)

Schutz des Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens,
des Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und
Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Immissionen

Vorbeugung gegeniiber dem Entstehen von Immissionen
(Gefahren, erheblichen Nachteilen und Belastigungen
durch Gerausche, Luftverunreinigungen, Gertliche, Er-
schitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnlichen Er-
scheinungen)

Festlegung von Vermeidungs- und Verminderungsma@3-
nahmen von Emissionen bzw. immissionsseitigen Belas-
tungen

Seite 38 von 116

Vorentwurf in der Fassung vom 23.01.2025




BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung "Goldsteig Erweiterung"’

TA Larm (Technische Anlei-
tung zum Schutz gegen
Larm)

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft, insbe-
sondere der menschlichen Gesundheit vor schadlichen
anlagenbedingten Gerauschen

Vorsorge vor nachteiligen Gerauschimmissionen

Schutz der Nachbarschaft durch Sicherstellung der Ein-
haltung von nutzungsbezogenen Immissionsrichtwerten

DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau)

Schutz vor unzulassigen Gerauschimmissionen durch
stddtebauliche MaBnahmen

Sicherstellung des vorbeugenden Gerdauschimmissions-
schutzes als Voraussetzung von gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnissen

Festlegung von MaBnahmen zur Verringerung und Vor-
sorge von Gerdauschimmissionen

TA Luft (Technische Anleitung
zur Reinhaltung der Luft)

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen

Vorsorge von schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftschadstoffe

Sicherstellung eines hohes Schutzniveaus fir die Umwelt
Festlegung von MaBnahmen zur Verminderung von Luft-
schadstoffimmissionen, um ein hohes Schutzniveau flr
die Umwelt zu erreichen

Verordnung lUber Immissions-
werte fur Schadstoffe in der
Luft

(39. BImSchV)

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
schadstoffe

Sicherstellung der Einhaltung und Verminderung von an-
lagenbezogenen Immissionen

12. BImSchV - Storfall-Ver-
ordnung

Prifung der Anwendbarkeit der Storfall-Verordnung
Schutz gegeniiber Gefahren fiir das Lebens des Men-
schen, Gesundheitsgefahren und der Umwelt insgesamt
gegentliber Storfallen

Licht-Leitlinie der Lander-Ar-
beitsgemeinschaft Immissi-
onsschutz (LAI)

Vermeidung von Beldstigungen und Gesundheitsbeein-
trachtigungen des Menschen durch Blendwirkungen oder
Aufhellungen

Vermeidung / Verminderung von schadlichen Einwirkun-
gen von Beleuchtungsanlagen auf Tiere

11.1.3.1

Ziele der Raumordnung/Regionalplanung

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Stadt
Cham in der Region Regensburg. Im Regionalplan 11 - Regensburg ist Cham als
Oberzentrum dargestellt. Der Raum um Cham ist als allgemeiner landlicher Raum
mit besonderem Handlungsbedarf ausgewiesen.8

GemaB Regionalplan 11 sind fir das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsatze

(G) zu berucksichtigen:

. Verbesserung und Weiterentwicklung der regionalen Wirtschaftsstruktur
" Vermehrung der Arbeitsplatze

8 (Regionalplan 11 - Regensburg, 2020)
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. Starkung der bereits ansdssigen Betriebe

. Nachhaltige Starkung der Wirtschaftskraft

. Bereitstellung von Bauflachen in gunstiger Lage und zu Uberdértlichen Ver-
kehrswegen fur Weiterentwicklung bestehender Betriebe

Diese Vorgaben der Landesplanung bertihren und begriinden das Planungsinte-
resse der Stadt Cham flir den hier Uberplanten Raum eine entsprechende Bau-
leitplanung zu verfolgen, um Gewerbeflachen fir eine betriebliche Erweiterung im
Anschluss an das bereits bestehende Betriebsgeldande der GOLDSTEIG Kasereien
Bayerwald GmbH bereitzustellen.

11.1.3.2 Potentielle Naturliche Vegetation

Als potentielle naturliche Vegetation im Untersuchungsgebiet tritt der Waldziest-
Eschen-Hainbuchenwald und der Hainsimsen-Tannen-Buchenwald in Erschei-
nung.®

Abb. 14: Auszug aus der Ubersichtskarte Potentielle Natiirliche Vegetation; (FINWeb 2024), Darstel-
lung unmapBstéblich

9 (FINWeb (2024) - Bayerische Landesamt fiir Umwelt, 2024)
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11.1.3.3 Bisherige Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes

Der derzeit geltende, rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan der Stadt Cham stellt das Planungsgebiet derzeit als gewerbliche
Bauflache dar. Das Biotop und das Feldgehdélz sind in der Planung dargestellt.

Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Cham. Eine Deckblattéande-
rung ist nicht erforderlich.

Abb. 15: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Fldchennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan der Stadt Cham,; (Planungsbereich schwarz), Darstellung unmaBstéblich
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11.1.3.4 Schutzgebiete

11.1.3.4.1 Schutzgebiete gemarl Europarecht (Natura 2000)

Im Planungsgebiet und in ndherer Umgebung des Planungsgebietes befinden sich
weder Schutzgebiete der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet) noch der
Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet).10

Das Natura 2000-Gebiet ,Regentalaue und Chambtal mit Rételseeweihergebiet®
(FFH- und SPA-Gebiet) liegt ca. 550 m entfernt entlang des Regens. Dieser weit-
gehend naturnahe, maandrierende Fluss mit Altwasser-Abschnitten ist vogel-
kundlich bedeutsam. Hier befinden sich Wiesenbriter-Vorkommen und
WeiBstorch-Nahrungshabitate.

Da keine Schutzgebiete gemaB Europarecht direkt betroffen sind und durch die
Planung keine Lebensraumtypen betroffen werden, kann eine Beeinflussung der
durch die einzelnen Schutzgebiete geschltzten Arten, sowie der Wechselwirkung
der Schutzgebiete untereinander, ausgeschlossen werden.

11.1.3.4.2 Schutzgebiete gemaf nationalem Recht

Das Planungsgebiet, sowie der gesamte Landkreis Cham liegt im Naturpark
~Oberer Bayerischer Wald".

Im und in direkter Umgebung des Planungsgebietes befindet sich weder ein Nati-
onalpark, ein Landschaftsschutzgebiet noch ein Naturschutzgebiet.1l Das Land-
schaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald“ beginnt ca. 280 m &stlich der
Planungsflache.

Weitere Schutzgebiete z.B. Wasserschutzgebiete befinden sich weder im Planungs-
gebiet noch in dessen unmittelbarer Umgebung. Eine Beeinflussung von Schutz-
gebieten gemaB nationalem Recht durch das Bauvorhaben ist auszuschlieBen.

10 (FINWeb (2024) - Bayerische Landesamt fiir Umwelt, 2024)
11 (FINWeb (2024) - Bayerische Landesamt fiir Umwelt, 2024)
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Abb. 16: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach europdischem und nationalem Recht;
(FINWeb 2024), Darstellung unmaBstéblich

Rosa: FFH-Gebiet ,Chamb, Regentalaue und Regen zwischen Roding und Donaumiindung"
SPA-Gebiet ,Regentalaue und Chambtal mit Rételseeweihergebiet™
Grin gestreift: Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald"
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11.1.3.4.3 Biotopkartierung Bayern

Zwischen dem bestehenden Betriebsgeldnde (getrennt durch eine hohe Stitz-
mauer) und der Grinlandflache befindet sich das kartierte Biotop Nr. 6742-
0096-001, eine naturnahe lickige Baumhecke aus Zitterpappel, Eiche, Vogelkir-
sche und Birke bis 20 m Hbhe. Dieses muss groBtenteils gerodet werden, um die
Flache flr eine groBflachige Produktionshalle zu schaffen.

Auf der Grundlage des Fachbeitrags zur speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung (saP) vom Fachbiiro OKON GmbH vom Dezember 2024 (sh. Anlage 2) wur-
den MaBnahmen zum Artenschutz, insbesondere als Ersatz des kartieren
Biotops, erarbeitet. Um Gefédhrdungen der nach den einschlagigen Regelungen
geschuitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern, wurden de-
taillierte Festsetzungen fir MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung und
MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(CEF-MaBnahmen) auf Grundlage der saP als MinimierungsmaBnahmen erarbei-
tet und im Bebauungsplan gefasst (sh. Punkt 11.1.4 und 11.3.1).

In direkt angrenzender Umgebung befinden sich keine weiteren amtlich kartierten
Biotope.12 Das Biotop 6742-0096-002 (,Hecken am Galgenberg und Kleinbergl ést-
lich Cham" entlang Feldweg) liegt ca. 75 m 0stlich der Planungsflache. Aufgrund
der Entfernung und der bestehenden Gehdlzflache als Abschirmung sind hier keine
Auswirkungen durch das Bauvorhaben zu erwarten.

12 (FINWeb (2024) - Bayerische Landesamt fiir Umwelt, 2024)
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Abb. 17: Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope und Okofldchen (im Bildausschnitt
nicht vorhanden); (FINWeb 2024), Darstellung unmaBstédblich

Rosa: amtlich kartierte Biotope
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11.1.3.4.4 Bindung BNatSchG und BayNatSchG
Zu den nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen zahlen13:

1. naturliche oder naturnahe Bereiche flieBender und stehender Binnenge-
wasser
2. einschlieBlich ihrer Ufer und der dazugehérigen uferbegleitenden naturli-

chen oder naturnahen Vegetation sowie ihrer natirlichen oder naturnahen
Verlandungsbereiche, Altarme und regelmaBig iberschwemmten Bereiche,

3. Moore, Simpfe, Réhrichte, GroBseggenrieder, seggen- und binsenreiche
Nasswiesen, Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,
4, offene Binnendlinen, offene natirliche Block-, Schutt- und Gerdéllhalden,

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

5. Bruch-, Sumpf- und Auenwalder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschutt-
walder, subalpine Larchen- und Larchen-Arvenwalder,

6. offene Felsbildungen, Hoéhlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie
Schneetadlchen und Krummholzgebische,
7. Fels- und Steilklsten, Kistendlinen und Strandwalle, Strandseen, Bodden-

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

Im Bereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung "Goldsteig Erwei-
terung" sind keine Biotope, die gemaB BNatSchG § 30 bzw. Art. 16 BayNatSchG
i. V. m. § 39 BNatSchG unter Schutz stehen, vorhanden.

Erganzend zu den im § 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende ge-
setzlich geschitzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs.
1BayNatSchG zu betrachteni4:

1. Landréhrichte, Pfeifengraswiesen,

2. Moorwalder,

3. warmeliebende Saume,

4, Magerrasen, Felsheiden,

5. alpine Hochstaudenfluren,

6. extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstammigen
Obstbaumen mit einer Fldche ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbe-
stande) mit Ausnahme von Baumen, die weniger als 50 Meter vom nachst-
gelegenen Wohngebaude oder Hofgebaude entfernt sind und

7. arten- und strukturreiches Dauergrinland.

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

13 (BNatSchG, 2024)
14 (BayNatSchG, 2024)
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11.1.3.5 Uberschwemmungsgebiete / Starkregenereignisse / Hang-
wasser

An Hand der Karte des UmweltAtlas Bayern ist die Lage und Ausdehnung der
Hochwassergefahrenflichen und Uberschwemmungsgebiete entlang des Regens
im Stadtgebiet von Cham erkennbar.15> Das Bauvorhaben tangiert weder festge-
setzte Uberschwemmungsgebiete noch Hochwassergefahrenflachen und ist somit
frei von deren Restriktionen.

Hochwassergefahrenflachen und

Uberschwemmungsgebiete
Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
@ Festgesetzte Uberschwemmungszebiete

Vorldufig gesicherte
Uberschwemmungsgebiete

WVorlaufig gesicherte

Uberschwemrungsgebiste

Hochwassergefahrenflachen HQhaufig
Hochwassergefahrenflachen HQhaufig

Hochwassergefahrenflichen HQ100
Hochwassergefahrenflachen HQ100

Hochwassergefahrenflichen HQextrem
Hochwassergefahrenflachen HQextrem

Abb. 18: WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete bzw. geschiitzten Gebiete; (Um-
weltAtlas LfU Bayern 2024), Darstellung unmaBstablich

Ein grundsatzliches Risiko flir Hochwasser (Starkregenereignisse, Hochwasser,
Kanalriickstau, Grundhochwasser) kann nicht ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet oder wasser-
sensiblen Bereich. Eine Wahrscheinlichkeit von Uberschwemmungen kann nicht
angegeben werden.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fiir Bevdlkerungsschutz
und Katastrophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden MaBnahmen zum
Schutz vor Sturzfluten und Uberschwemmungen empfohlen:

" Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und auBenliegen-
den Kellerabgangen sollten mindestens 25 Zentimeter héher liegen als die
umgebende Gelandeoberflache.

" Alle mdglichen Wassereindringwege in geplante Gebdude sind bis zu den re-
levanten Héhen zu verschlieBen.

15 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2024)
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. Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefihrt werden.
. Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Rickstau aus der Ka-
nalisation zu vermeiden.

Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten
(www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer Elementar-
schadensversicherung wird empfohlen.

Im UmweltAtlas Bayern sind in der Karte Uberschwemmungsgefahren - Oberfla-
chenabfluss und Sturzflut die potentiellen FlieBwege bei Starkregen und die Ge-
landesenken und potentielle Aufstaubereiche dargestellt.16 Durch die Hanglage in
der Flache sind FlieBwege mit maBigem bis starkem Abfluss, insbesondere ent-
lang der StraBenbdschung der RachelstraBe, vorhanden. Innerhalb der Planungs-
flache befinden sich auf Grund der Topografie im Bestand Gebdaudesenken und
potentielle Aufstaubereiche.

451

Ziflinger

o ;
Nu. fgau-Kdgeme = s »
i -

h

Nun:ting Uberschwemmungsgefahren

Oberflachenabfluss und Sturzflut
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
rmaBiger Abfluss
=== crhohter Abfluss

== starker Abfluss

Geldndesenken und potentielle
S Aufstaubereiche
Gelandesenken und potentielle
1%
Als nStadT Aufstaubereiche
A . Gelandesenken und Aufstaubereiche
#

(‘- e “or Gewasserflachen
— - et

Abb. 19: WebKarte mit Darstellung des Oberflachenabflusses und Sturzflut; (UmweltAtlas LfU Bay-
ern 2024), Darstellung unmabBstéblich

16 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2024)
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Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit
wild abflieBendem Oberflachenwasser und Schlammerosionen aufgrund des dar-
Uber liegenden oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Der Bauwerber
muss diesbeziglich eigenverantwortlich Vorsorge treffen und die Bauweise den
Verhaltnissen anpassen, damit keine Schaden an Gebauden auftreten kénnen. Es
wird empfohlen generell alle kritischen Punkte (Lichtschachte, Kellerabgange,
Eingangstiren, bodentiefe Fenster etc.) von baulichen Anlagen auf diese Gege-
benheiten hin auszurichten und anzupassen.

Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nach-
teilig fir anliegende Grundstlicke verandert werden. Bau- und / oder Nieder-
schlagswasser ist im Zuge der Errichtung und des Betriebs des Vorhabens nicht
auf offentliche Flachen oder Nachbargrundstiicke zu leiten.
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11.1.3.6 Wassersensibler Bereich

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

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

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder flr die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Fldchen kénnen je nach értlicher
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 Stadtgebiet von Cham erkennbar.17 Daraus ist ersichtlich,
dass sich der geplante Standort nicht in einem wassersensiblen Bereich befindet.
Daher kann von einem hohen intakten Grundwasserflurabstand ausgegangen
werden.

Abb. 20: Luftbild mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche,; (BayernAtlas 2024),
Darstellung unmaBstéblich

Beige: wassersensibler Bereich

17 (BayernAtlas, 2024)
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11.1.3.7 Bindung und Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind gem. BayernAtlas!8
keine Bodendenkmaler kartiert bzw. bekannt. Im naheren Umfeld befinden sich
ebenfalls keine Bodendenkmaler.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaB Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde.

Abb. 21: Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkméler; (BayernAtlas 2024),
Darstellung unmaBstéablich

Rot:  Bodendenkmal (im Bildausschnitt nicht vorhanden)
Pink:  Baudenkmal

Denkmalgeschitzte Gebaude liegen weder innerhalb der Planungsflache noch in
naherem Umkreis. 19

Fir Baudenkmaler / Ensemble gibt es besondere Schutzbestimmungen geman
der Artikel 4 - 6 DSchG. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Be-
bauung auf das Erscheinungsbild der Baudenkmaler / Ensemble auswirkt. Dabei
spielt es laut Gesetz eine Rolle, ob das geplante Vorhaben zu einer Beeintrachti-
gung des Wesens, des uberlieferten Erscheinungsbildes oder der kinstlerischen

18 (BayernAtlas, 2024)
19 (BayernAtlas, 2024)
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Wirkung eines Baudenkmals flihren wirde und gewichtige Griinde des Denkmal-
schutzes fur die unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen
(Art. 6 Abs. 2 DSchG).

In dem hier vorliegenden Fall wird das beziiglich der Baudenkmaler / Ensemble
folgendermaBen beurteilt:

Da sich im naheren Umkreis keine Einzelbaudenkmaler befinden, ist somit eine
Beeintrachtigung durch die geplante Bebauung mit den getroffenen Festsetzun-
gen nicht zu erwarten.
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11.1.4 Spezielle artenschutzrechtliche Vorprufung (saP)

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung
~Goldsteig Erweiterung®™ wurde im Dezember 2024 ein Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom Fachbliro OKON GmbH erarbeitet (sh.
Anlage 2).

In der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung werden die artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ermittelt und
dargestellt bezliglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europai-
schen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), sowie der ,Verantwor-
tungsarten™ nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, die durch das Vorhaben erfullt
werden kénnen. Gegebenenfalls werden die naturschutzfachlichen Voraussetzun-
gen fur eine erforderliche Ausnahme von den Verboten gemafB § 45 Abs. 7
BNatSchG gepruft.

Bei der nachfolgenden Beschreibung handelt es sich um eine Kurzzusammenfas-
sung. Die ausfihrliche Ausarbeitung in dem Fachbeitrag zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Priifung (saP) vom Fachbliro OKON GmbH zu entnehmen.

Das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten wurde anhand des vor Ort
angetroffenen Lebensraumpotenzials, der Arteninformation des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt (LfU) (Landkreis Cham) und dem Auszug der Arten-
schutzkartierung Bayern (ASK) (LfU) im Umkreis von 3 km bewertet. An 6 Termi-
nen wurde eine gezielte Ubersichtskartierung durchgefiihrt. Das laut
Arteninformation des LfU im Landkreis Cham zu erwartende Artenspektrum
wurde anhand der vorhandenen Habitatausstattung weiter eingegrenzt.

Flr streng geschiitzte Arten aus den Gruppen der GefaBpflanzen, Libellen, Lur-
che, Weichtiere und Wasservdgel sind keine geeigneten Habitate oder Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten im Planungsgebiet vorhanden. Es ergeben sich auch
keine indirekten Auswirkungen durch das geplante Gewerbegebiet.

11.1.4.1 Bestand und Betroffenheit von Tierarten des Anhang IV a)
der FFH-Richtlinie

Saugetiere

Ein Vorkommen der Haselmaus konnte auf Grund der Habitatausstattung nicht
ausgeschlossen werden. Daher wurde 2024 eine Kartierung der Haselmaus

im Wirkraum des Vorhabens durchgeftihrt. Da in den ausgebrachten 48 Réhren
keinerlei Hinweise auf die Haselmaus gefunden wurden und die Hauptaktivitats-
zeit voruber war, kann ein Vorkommen der Haselmaus dennoch mit hinreichen-
der Sicherheit ausgeschlossen werden.

Von den Fledermausarten des Landkreises kénnen alle prinzipiell das Planungs-
gebiet als Nahrungshabitat nutzen. Allerdings kommen die Arten Wasserfleder-
maus, Kleinabendsegler und GroBer Abendsegler eher im Bereich groBer
Waldbestande auBerhalb menschlicher Siedlungen vor. Diese Arten kédnnen nicht
sicher ausgeschlossen werden, werden aber als unwahrscheinlich eingestuft. Die
anderen Arten sind entweder im Eingriffsbereich nicht auszuschlieBen oder be-
reits mit Funden in der ASK verzeichnet. Im September 2024 wurde eine Erhe-
bung der Fledermduse an den Abrissgebdauden durchgefihrt. Es konnte jedoch
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keine Besiedelung festgestellt werden. Zum Kartierzeitpunkt 2023 konnten keine
Rinden-, H6hlen-, oder Spaltenquartiere an betroffenen Gehdlzen vorgefunden
werden. Allerdings kam es im Verlauf des Jahres 2024 im Feuchtgehdlz offenbar
zu Windbruch, sodass die Entstehung von Habitatstrukturen flur Fledermause

bis zum Baubeginn madglich ist. Daher sind konfliktvermeidende MaBBnahmen und
vorgezogene AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Reptilien

Fur den Landkreis Cham sind in den Artinformationen des LfU Schlingnatter und
Zauneidechse genannt.

Zauneidechsen wurde am 16.05.23 an der sudexponierten StraBenbdschung
zur RachelstraBBe gesichtet (1 adultes Weibchen). Die Wiese innerhalb des Gel-
tungsbereiches ist im Jahresverlauf nur flir Zauneidechsen geeignet, wenn sie re-
lativ kurz gemaht ist, da der Aufwuchs sonst flr die Reptilien schnell zu dicht und
somit schlecht passierbar wird. Der Hauptlebensraum erstreckt sich somit auf die
regelmaBig gemahte und sonnige StraBenbdschung. Diese befindet sich auBer-
halb der Planungsflache. Zauneidechsen sind damit vom Vorhaben potenziell be-
troffen.

Die Tiere sind bereits an einen erheblichen Larmpegel und Personenverkehr
durch die nahe Ortsausgangsstra8e und den angrenzenden Bestands-Parkplatz
gewdhnt. Eine erhebliche Stérung durch die Bauarbeiten ist eher nicht zu be-
firchten. Allerdings liegt die Béschung im Norden des geplanten, ca. 22 m hohen
Gebaudes und ware damit potenziell starker als bisher beschattet. Um zu priifen,
ob eine erhebliche Beeintrachtigung vorliegt, wurde eine Schattensimulation er-
stellt. Die Auswertung ergab, dass die Verschattung kaum die Aktivitatszeit der
Zauneidechsen betrifft und zudem die Boschung spatestens gegen Mittag wieder
besonnt wird.

In die Bdschung darf keinesfalls direkt oder indirekt (z.B. durch erhebliche Stau-
beintrage 0.a.) eingegriffen werden! Die Bdschung darf weder befahren, als La-
gerflache oder Aufenthaltsbereich genutzt werden. Dies ist bereits bei der
Planung der Baustelleneinrichtung zu bertcksichtigen. Die Arbeiter Vorort sind
entsprechend einzuweisen. Durch die Bauarbeiten kénnten unbeabsichtigt attrak-
tive Strukturen fir Reptilien entstehen (Liicken zwischen Baumaterialien, Erd-
haufen mit Léchern, lockere Bodenstellen fiir die Eiablage). Dadurch laufen Tiere,
die in den Eingriffsbereich einwandern Gefahr verletzt oder getdtet zu werden.
Dies muss durch geeignete SchutzmaBnahmen verhindert werden. Der Zau-
neidechsenlebensraum ist gut von der Eingriffsflache abgrenzbar. Bei fachgerecht
aufgestelltem Reptilienschutzzaun kann eine erhebliche Tétung von Individuen
vermieden werden.

Schlingnattern sind auf gute Beutetierbestande angewiesen. Insbesondere
junge Blindschleichen und Zauneidechsen sind wichtige Beutetiere fur juvenile
Schlingnattern. Die Eingriffsflache ist flir Schlingnattern nur eingeschrankt geeig-
net. Ein GroBteil der Flache wird regelmaBig bearbeitet und das Beuteangebot
wird als eher unglnstig eingeschatzt. Trotzdem ist nicht sicher auszuschlieBen,
dass die Schlingnatter vorkommt. Schlingnattern sind damit vom Vorhaben po-
tenziell betroffen.

Ein erheblicher Verlust an Lebensraum ist nicht gegeben, da der Eingriffsbereich
weitgehend zu dicht bewachsen und schattig ist und nur ein kleiner geeigneter
Teil verloren geht. Im Umfeld, insbesondere entlang der im Stiden angrenzenden
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Griunflache finden sich deutlich glinstigere halboffene Lebensraume. Ein erhebli-
cher Lebensraumverlust ist somit nicht zu beflirchten. Temporare Stérungen
kdnnten wahrend der Bauzeit auftreten, allerdings ist davon auszugehen, dass
sich die Tiere zurickziehen kdnnen und keine erhebliche Beeintrachtigung einer
potentiellen Population gegeben ware. Durch die Rodung kénnten einzelne Indivi-
duen, v.a. im Winterquartier getoétet werden (v.a. in der kleinen Heckenstruktur
am Parkplatz). Dies kann vermieden werden, wenn der oberirdische Schnitt und
der Abtransport der Gehdlze im Winter erfolgt und die Eingriffe in den Boden erst
nach der Winterruhe durchgefiihrt werden (Winterruhe Schlingnatter Oktober bis
April). Daher sind konfliktvermeidende MaBnahmen erforderlich.

Amphibien

Alle heimischen Amphibienarten sind auf Laichgewasser angewiesen, geeignete
Laichhabitate sind weder im Eingriffsbereich, noch im weiteren Umkreis vorhan-
den.

Grundsatzlich kénnten die Tumpel in der Senke am Sitdostrand des Planungsge-
bietes als Teillebensraum der Gelbbauchunke geeignet sein. Allerdings finden
sich keine Lieferbiotope mit Laichgewassern im Umfeld und es gibt keine dynami-
schen Rohboden-Lebensrdume im Umfeld. Die nachsten gréBeren Walder mit
pot. geeigneten Tumpeln werden durch zahlreiche Verkehrswege, u. a. Staats-
und BundesstraBen vom Projektgebiet getrennt. Ein Vorkommen der Gelbbauch-
unke kann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Die feuchten Senken im Planungsgebiet sind als Laichgewasser des Laubfroschs
nicht besonnt und dauerhaft genug, aber das Feuchtgehdlz kénnte sich als Tritt-
stein oder Winterquartier eignen. Gegen eine Besiedlung spricht, dass das Pla-
nungsgebiet von StraBen und Wohnsiedlungen umschlossen und ist nur maBig
mit dem Umland verzahnt ist. Im Landkreis gibt es noch bekannte Vorkommen.
Die Art ist sehr mobil und kann bis zu 12 km in der Saison zurilicklegen. Ein Vor-
kommen des Laubfrosches kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Da die vorhandenen Feuchtmulden nicht als Laichgewdsser geeignet sind, bezieht
sich die Prognose auf die Landlebensraume. Das Untersuchungsgebiet eignet sich
evtl. als Trittstein oder Winterquartier. Diese Funktion bliebe auch nach der Ro-
dung eines Teils der Flache erhalten. Allerdings kdnnte insbesondere der Verlust
der Feuchtmulden durch Uberbauung die Wertigkeit der Gehdlzstruktur fiir Am-
phibien beeintrachtigen. Es ware daher wiinschenswert vergleichbare Strukturen
auf dem Gelande neu zu schaffen, allerdings an einer Stelle, wo keine Gehdlze
gerodet werden mussen. Die Anlage des Regenrlickhaltebeckens kdénnte sich po-
sitiv auswirken und von den Tieren potenziell genutzt werden, sofern die Anlage
naturnah gestaltet wird.

Es sind keine erheblichen Stérungen zu erwarten, da nicht bekannt ist, dass der
Laubfrosch im Landlebensraum im Bezug auf indirekte Wirkungen wie Larm,
Licht, Personen oder Erschitterungen besonders empfindlich reagiert. Die tempo-
raren Stérungen zur Bauzeit sind voraussichtlich nicht erheblich, weil die Tiere
ausweichen kénnen.

Baubedingte Erschitterungen, z.B. durch das Rammen von Spundwanden, flh-
ren zur Aktivitatszeit voraussichtlich zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen,
weil die Tiere temporar ausweichen kénnen. Es kdnnten jedoch Tiere im Winter-
quartier bei der Rodung von Geholzen getétet werden. Allerdings handelt es sich
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um kein Habitat mit herausragender Bedeutung, sodass aller Wahrscheinlichkeit
nach nur Einzeltiere betroffen waren, deren Verlust nicht den Fortbestand

der lokalen Population gefahrden wurde. Daher sind konfliktvermeidende MaB3-
nahmen erforderlich.

Tag- und Nachtfalter

Fir den betroffenen Landkreis Cham sind in den Artinformation des LfU zwei pla-
nungsrelevanten Schmetterlingsarten verzeichnet. Fiir den Dunklen Wiesen-
knopf-Ameisenblauling und den Hellen Wiesenknopf-Ameisenblauling
konnte bei der Ortseinsicht im Planungsgebiet die entsprechende Raupenfutter-
pflanze, der GroBe Wiesenknopf, angetroffen werden. Die Wiese wurde jedoch
mehrmals noch vor der Offnung der Bliiten abgemé&ht. Eine randstédndige Pflanze
blieb stehen, aber auch an dieser wurden zur Hauptflugzeit der Art keine Wiesen-
knopf-Ameisenblaulinge beobachtet. Das nachste in den ASK-Daten aufgefiihrte
Vorkommen ist circa 1,4 km entfernt. Der Dunkle und der Helle Wiesenknopf-
Ameisenblauling kénnen somit nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Bei den Begehungen im Sommer 2023 und 2024 wurde zwar der GroBe Wiesen-
knopf festgestellt, aber die Flachen wurden vor der fertigen Entwicklung der Bli-
tenkoépfe gemaht. Eine Besiedlung mit den Wiesenknopf-Ameisenblaulingen
wurde nicht festgestellt. Wird die Bewirtschaftung jedoch eingestellt oder der
Zeitraum verandert, so kdnnen die Wiesenknopf-Ameisenblaulinge der Regental-
aue hier geeignete Futterpflanzen vorfinden. In diesem Fall waren die Tiere durch
potenzielle Schadigung oder Tétung betroffen. Der Dunkle und der Helle Wiesen-
knopf-Ameisenblauling kénnen somit potenziell betroffen sein.

Eine Betroffenheit ware nur gegeben, wenn zur Flugzeit der Falter der GroB3e
Wiesenknopf voll entwickelt zur Verfligung stiinde. Dies kann durch eine ange-
passte Mahd vermieden werden. Die Flache ist somit vor der Blite des GroBen
Wiesenknopf und der Flugzeit der Wiesenknopf-Ameisenblaulinge zu mahen. Da
bei der Kartierung keine Individuen festgestellt wurden, ist nicht mit einem Ver-
lust an besetztem Lebensraum zu rechnen und eine Stérung von Individuen kann
ebenfalls ausgeschlossen werden. Die Flache sollte jedoch so weit als méglich er-
halten werden, damit der Wiesenknopf in der Zukunft besiedelt werden kann.
Nahrstoffeintrage sind zu vermeiden. Der GroBe Wiesenknopf ist jedoch eine
Halblichtpflanze und kénnte mittel- bis langfristig durch die Verschattung des Ge-
baudes verschwinden. Auch das Regenrickhaltebecken nimmt einen Teil der Fla-
che ein. Um das Habitatpotential im Wirkraum nicht zu verschlechtern, ist eine
entsprechende Gestaltung der AuBenanlagen erforderlich. Daher sind konfliktver-
meidende MaBnahmen erforderlich.

11.1.4.2 Bestand und Betroffenheit der Europaischen Vogelarten nach
Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie

Das ermittelte planungsrelevante Artenspektrum umfasst nachgewiesene oder
durch den Worst-Case-Ansatz nicht auszuschlieBende Vogelarten des Landkreises
Cham. Als sicher vorkommend konnten 2023 Goldammer, Stieglitz und sog. ,Al-
lerweltsarten™ (Amsel, Blau- und Kohimeise, Ménchsgrasmuicke, Wintergoldhahn-
chen, Zilpzalp, Kleiber, Wacholderdrossel) im Untersuchungsraum beobachtet
werden.

Fortpflanzungshabitat: Durch die Ausholzungs- und RodungsmaBnahmen gehen
Nistmdglichkeiten fur Gehdlzbruter verloren. Es sind vorwiegend die wenig
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stérungsanfalligen, allgemein verbreiteten Arten betroffen. Von den saP-relevan-
ten Arten wurden Goldammer und Stieglitz erfasst. Weniger gestérte Strukturen
sind in den angrenzenden Gehdlzbestanden im Sitden und Osten vorhanden. Die
Betroffenheit von Brutvdgel war zu prifen.

Nahrungsgaste: Durch das Vorhaben kommt es zum dauerhaften Wegfall von
Gehdlzbestanden und der Versiegelung von Teilen einer Wirtschaftswiese, die als
Nahrungshabitat dienen kénnen. Wahrend der Wegfall der nicht besonders arten-
reich ausgepragten Wirtschaftswiese keinen erheblichen Verlust darstellt, kénnte
die teilweise Rodung des Feuchtgehdlzes und der Verlust der Heckenstruktur am
Parkplatz das Nahrungsangebot im Wirkraum schmalern. Die Betroffenheit von
Nahrungsgasten war zu prifen.

Fortpflanzungshabitat

Die von den Rodungen betroffenen Gehdlzbestdande mit Saumstrukturen bieten
v.a. weniger stérungsempfindlichen Vogelarten Brutmdglichkeiten. GroBere Frei-
nester von z.B. Krahen und Greifvégeln wurden bei der Habitatbaumkontrolle
nicht festgestellt. Auch sind bisher keine Héhlen vorhanden. In einem Weichholz-
bestand kdnnen jedoch kurzfristig Habitatstrukturen entstehen (Windbruch,
Spechttatigkeit, Faulnis). Es ist derzeit davon auszugehen, dass die betroffenen,
relativ jungen Gehodlzbestande keine essentielle Bedeutung als Brutgebiet fir die
prufungsrelevanten Gehoélz- und Baumhdohlenbriter haben,

v.a. aufgrund der geringen GroéBe und Vorbelastung durch Stérungen. Sollten
sich noch Nistmdglichkeiten flir Hohlenbriter entwickeln, sind diese in Kombina-
tion mit den MaBnahmen zum Fledermausschutz vorgezogen auszugleichen.

Um einem schleichenden Lebensraumverlust vorzubeugen, sind die Gehélzrodun-
gen jedoch auf das notwendige Minimum zu beschranken. AuBerdem sind Tot-
holzhecken/-haufen in Randbereichen einzuplanen. Durch Gehdlzpflanzungen im
Rahmen des Grinordnungsplans sind zudem neue Brutmoéglichkeiten zu schaffen.
Die Abrissgebaude bieten keine besonders gut geeigneten Strukturen fir die Ne-
stanlage, sondern lediglich Metallverstrebungen an AuBentreppen und Dachtlber-
stande, wie sie an den neu geplanten Gebauden wieder vorhanden sein werden.
Ein temporarer Verlust wird nicht als erheblich bewertet. Insgesamt kann durch
die Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen die 6kologische Funktion der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gewahrt wer-
den.

Nahrungshabitat

Im Rodungsbereich liegen mehrere temporar vernasste Mulden, die dazu
beitragen, dass das Insektenangebot im Weichholzbestand héher ist, als im Um-
feld. Allerdings handelt es sich um eine kleine Fldche und auch angrenzend bilden
sich aufgrund des bindigen Bodens immer wieder Pfltzen. Die Biotophecke ent-
lang des Parkplatzes ist maBig artenreich, bietet aber mit Wildobstgehdlzen wie
Kirschen und WeiBdorn ein gutes Nahrungsangebot flir Insekten und Végel. Auch
hier grenzen im Umfeld jedoch vergleichbare Gehdlze an. Zudem gilt, dass Nah-
rungs- und Jagdbereiche sowie Flugrouten als solche nicht dem Verbot des § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG unterliegen (LANA 2009). Es ist nicht zu erwarten,

dass Fortpflanzungs- und Ruhestatten flir saP-relevante Arten ihre Funktion hier-
durch vollstéandig verlieren. Dennoch ist eine moéglichst naturnahe und vielfaltige
Gestaltung der verbleibenden AuBenflachen sicher zu stellen.
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Prognose des Storungs- sowie des Totungs- und Verletzungsverbotes

Baubedingte Faktoren: Die baubedingten Stérungen beschranken sich auf etwa 2
Jahre. Eine erhebliche baubedingte Stérung, die Tétung oder Verletzung von Vo6-
geln kann vermieden werden, wenn die Rodung der Gehdlze und die Abrissarbei-
ten auBerhalb der Vogelschutzzeit (vgl. auch MaBnahmen zum Schutz von
Fledermausen) durchgefiihrt werden und die angrenzenden Strukturen und Le-
bensraume wahrend der BaumaBnahmen vor Schadigungen geschitzt werden.
Um die Ansiedlung von Brutvdgeln zu vermeiden muss jegliches Schnittgut um-
gehend aus dem Baufeld abtransportiert werden. Der anfallende Gehélzschnitt
sollte jedoch mdglichst in der Nahe verbleiben, um weiterhin als Unterschlupf far
Végel und Kleintiere zur Verfligung zu stehen.

In Totholzhaufen, Holzstapel oder Gebische darf in der Vogelbrutzeit vom 01.03.
bis 30.09. nicht mehr eingegriffen werden.

Anlage- und betriebsbedingte Faktoren: Durch die Anlage und deren Betrieb wer-
den Storfaktoren dauerhaft naher an die Gehdlzstrukturen im Gebiet heranri-
cken. Allerdings wird der rickwartige Teil der Halle, der an den Gehdlzrand
angrenzt wenig frequentiert sein. Dennoch ist eine Einzaunung und schnelle Be-
grinung anzustreben, um frihzeitig einen guten Sichtschutz zwischen Halle und
Grunflachen zu schaffen. Die meisten Vogelarten reagieren vor allem auf opti-
sche Stérreize durch Personen und weniger auf Verkehr oder eine gleichmaBige
Gerauschkulisse. Weitere Stérungen kénnen durch die Beleuchtung der Anlage
von innen und v. a. auBen entstehen. Daher sind Lichtquellen auf ein Minimum
zu reduzieren und zudem insektenfreundlich zu gestalten um das Nahrungsange-
bot fliir Végel und andere Tiere nicht zu verschlechtern. Ein dauerhaft und signifi-
kant erhéhtes Tétungs- und Verletzungsrisiko fiir Brutvdgel ist zum jetzigen
Planungsstand nicht zu erwarten. Dies kénnte sich z.B. durch die Errichtung von
groBen Fensterfronten an Gebduden ergeben (z.B. an der FuBgangerbriicke).
Hier sind professionelle SchutzmaBnahmen wie partielle Verwendung von Milch-
glas oder Streifen bei der Planung frihzeitig zu berlicksichtigen. Die Vorgaben
sind mit den Objektplanern frihzeitig abzustimmen.

Daher sind konfliktvermeidende MaBnahmen und vorgezogene AusgleichsmaB-
nahmen erforderlich.

Sonstige Beifunde

Ein Hlgel der besonders geschitzten GroBen Wiesenameise (Formica pratensis)
wurde auf der StraBenbéschung am Nordrand des Eingriffsbereichs gesichtet. Die
Umwelt-Baubegleitung hat auf eine Besiedlung des Eingriffsbereichs durch diese
Art zu achten, da die Hugel bauenden Ameisen im Jahresverlauf ihren Neststand-
ort wechseln kénnen.

Die festgesetzten konfliktvermeidende MaBnahmen und vorgezogene Ausgleichs-
maBnahmen unter Punkt 11.3.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische
Vielfalt, Artenschutz (Tiere und Pflanzen) beschrieben.

Die Zulassigkeit des Vorhabens durfte somit aus artenschutzrechtlicher Sicht ge-
geben sein.
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11.2 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung "Gold-
steig Erweiterung" umfasst insgesamt eine GréBe von ca. 19.202 m2. Die westli-
che Flache ist bereits mit Betriebsgebauden bebaut und Uberwiegend versiegelt.
FUr das bestehende Verwaltungsgebaude und die Halle liegen Baugenehmigun-
gen vor. Somit erstreckt sich der Eingriff auf die neu zu versiegelnden dstlichen
Flachen mit dem Intensivgriinland, den Gehdélzflachen, dem kartierten Biotop und
den Ruderalflachen im Sidosten.

Teile der bestehenden Gehdlzflachen mit ca. 981 m2 innerhalb des Geltungsbe-
reiches bleiben erhalten. Somit wird nur fir die Bauflache des geplanten Gewer-
begebietes und fir den Eingriff in das Biotop und die restlichen Gehdlzflache mit
ca. 10.249 m2 die Bestandsaufnahme durchgeflihrt. Dieser Zustand ist somit die
Nullvariante, von der auszugehen ist.

Flr die Eingriffsregelung wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" in der Fassung von 2021 in Verbindung mit der Biotopwertliste
zur Bayerischem Kompensationsverordnung (BayKompV) angewandt.

11.2.1 Beschreibung der Umweltmerkmale, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

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

Nachfolgend sind die kartierten Einheiten beschrieben, die entsprechenden Ab-
grenzungen sind dem nachfolgenden Plan , Bestand + Eingriff* zu entnehmen.

Die Bewertung erfolgt nach dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft - Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" in der Fas-
sung vom Dezember 2021 in Verbindung mit der Biotopwertliste zur Bayeri-
schem Kompensationsverordnung (BayKompV).
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Gebusche und Hecken mit iberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten, mesophiles Gebusche / Hecken (B112)

Zwischen dem bestehenden Betriebsgeldnde (getrennt durch eine hohe Stitz-
mauer) und der Grinlandflache befindet sich das kartierte Biotop Nr. 6742-
0096-001, eine naturnahe lickige Baumhecke aus Zitterpappel, Eiche, Vogelkir-
sche und Birke bis 20 m Hohe. Dieses muss groBtenteils gerodet werden, um die
Flache flr eine groBflachige Produktionshalle zu schaffen.

GemaB BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes somit insgesamt als Gebilsche und Hecken mit Gberwiegend einheimi-
schen, standortgerechten Arten, mesophiles Gebusche /7 Hecken
eingestuft und mit 10 Wertpunkten bewertet.

GemahB Leitfaden Liste 1 c wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Pla-
nungsgebietes als Gebusche und Hecken mit Uberwiegend heimischen,
standortgerechten Arten trocken-warmer Standorte eingestuft und als Ge-
biet mit hoher Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

Abb. 22: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsfidche Hecke (rote Umrandung), (BayernAtlas
2024), Darstellung unmaBstéblich
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Intensivgrunland (G11)

Die Uberwiegende Flache des Eingriffs stellt eine Intensivgrinlandflache dar. Auf-
grund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sind die Lebensgrundlagen fur
samtliche Tiergruppen in diesem Lebensraum als relativ unglnstig zu bezeich-
nen.

GemaB BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes somit insgesamt als Intensivgriunland eingestuft und mit 3 Wertpunkten
bewertet.

GemahB Leitfaden Liste 1 a wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Pla-
nungsgebietes als Intensivgrinland eingestuft und als Gebiet mit geringer
Bedeutung flr Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

Abb. 23: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsfliche Intensivgriinland (rote Umrandung),; (Bay-
ernAtlas 2024), Darstellung unmaBstéablich
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Feldgehodlze mit Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten,
mittlere Auspragung (B212)

Im Sddosten befindet sich eine Gehélzflache mittlerer Auspragung.

Insgesamt sind die Lebensgrundlagen flr samtliche Tiergruppen in diesem Le-
bensraum als relativ glinstig zu bezeichnen. Somit findet der Eingriff auf den Fla-
chen statt, die eine mittlere Qualitat als Lebensraum fir Tiere aufweisen. Als
Lebensraum flr Pflanzen haben diese Planungsflachen ebenfalls eine mittlere
Qualitat.

GemaB BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes somit insgesamt als Feldgehdélze mit Uberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten, mittlere Auspragung eingestuft und mit 10 Wert-
punkten bewertet.

Gemal Leitfaden Liste 1 c wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Pla-
nungsgebietes als Geblsche und Hecken mit GUberwiegend heimischen,
standortgerechten Arten trocken-warmer Standorte eingestuft und als Ge-
biet mit hoher Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

Abb. 24: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsfliche Feldgehdlz mittlerer Ausprégung (rote Um-
randung); (BayernAtlas 2024), Darstellung unmaBstablich
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Ruderalflachen im Siedlungsbereich, mit artenarmen
Ruderal- und Staudenfluren (P432)

Im Sitdosten befindet sich eine brachgefallene Flache, auf der sich eine arten-
arme Ruderalflache entwickelt hat. Aufgrund der temporaren Nutzung als Lager-
flache sind die Lebensgrundlagen fur samtliche Tiergruppen in diesem
Lebensraum als relativ ungunstig zu bezeichnen.

GemaB BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes somit insgesamt als Ruderalflachen im Siedlungsbereich, mit artenar-
men Ruderal- und Staudenfluren eingestuft und mit 4 Wertpunkten bewertet.

Gemal Leitfaden Liste 1 a wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Pla-
nungsgebietes als Ruderalflachen im Siedlungsbereich (vegetationsarm
oder mit artenarmen Ruderal- und Staudenfluren) eingestuft und als Gebiet
mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

Abb. 25: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsfliche Ruderalflache (rote Umrandung),; (BayernAt-
las 2024), Darstellung unmabBstéblich
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Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung
»Goldsteig Erweiterung"™ wurde im Dezember 2024 ein Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (saP) vom Fachbiiro OKON GmbH erarbeitet (sh.
Anlage 2). Die Betroffenheit von Arten ist unter Punkt 11.1.4 Spezielle arten-
schutzrechtliche Vorprifung beschrieben und kann detailliert der saP enthom-
men werden. Insbesondere handelt es sich um die Haselmaus, Fledermadause,
Schlingnatter, Zauneidechse, Laubfrosch, dunkler und heller Wiesenknopf-Amei-
senblauling und verschiedene Vogelarten.

In der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung werden die artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ermittelt und
dargestellt bezliglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europai-
schen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), sowie der ,Verantwor-
tungsarten™ nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, die durch das Vorhaben erfullt
werden kénnen. Gegebenenfalls werden die naturschutzfachlichen Voraussetzun-
gen fiur eine erforderliche Ausnahme von den Verboten gemaf § 45 Abs. 7
BNatSchG gepriuft.
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11.2.1.2 Schutzgut Boden

Topographie
Das Planungsgebiet im Westen im Umfeld des bestehenden Verwaltungsgebau-

des ist relativ eben und liegt auf ca. 379,5 m . NHN. Eine Rampe fuhrt auf das
Gelande der tieferliegenden bestehenden gewerblichen Halle auf ca. 377,7 m (.
NHN. Zwischen dem befestigten Betriebsgelande und der Grinlandflache bzw.
dem Biotop befindet sich eine Bdschung bzw. eine Stlitzmauer, welche bis zu 3 m
Hohe Uberbrickt. Die Grunlandflache im Osten steigt von ca. 381,5 m 4. NHN auf
bis zu 387,5 m . NHN im Nordosten an. Im Sitdosten, dem Bereich des Feldge-
hélzes und der unkultivierten Flache steigt das Geléande von ca. 385,0 m . NHN
steil auf ca. 394,5 m . NHN.

Naturraumliche Gliederung und Geologie

Das Planungsgebiet liegt im Haupt-Naturraum ,,Oberpfalzer und Bayerischer
Wald" (D63), der Einheit ,Cham-Further-Senke" (402) und der Untereinheit
»Cham-Further-Higelland" (402-B).20

Die digitale geologische Karte von Bayern2! beschreibt die geologische Hauptein-
heit als Blastomylonit, Perlgneis und als geologische Einheit ,kdinstlich verédnderte
Geldnde" und , Talftillung, polygenetisch, pleistozdn bis holozan".

Die bodenkundliche Karte (Ubersichtsbodenkarte 1:25.000)22 zeigt im Planungs-
gebiet ,vorherrschend Pseudogley, gering verbreitet Braunerde-Pseudogley aus
skelettfiihrendem (Kryo-)Lehm bis Ton (Granit oder Gneis)".

Bodenaufbau
Gem. dem UmweltAtlas Bayern gibt es verschiedene Gesteins- bzw. Bodenvor-
kommen.

Dem beiliegenden geotechnischen Erlauterungsbericht vom 10.12.2024, erstellt
von der IEG Institut fir Erd + Grundbau GmbH aus Rettenbach, kédnnen die er-
kundeten Bodenschichten entnommen werden. Unter einer Oberbodenschicht
von 15 - 20 cm im bereich der unbebauten Flachen wurden sandige, schwach
tonige bzw. schluffige Aufflllungen erkundet. In tieferen Schichten findet sich
Verwitterungslehm. Im Liegenden sind Zersatzprodukte des kristallinen Aus-
gangsgesteins Gneis zu erwarten.

Moorboden wurde nicht erkundet.

Ertragsfahigkeit

Der UmweltAtlas Bayern (Boden - Bodenfunktionen — natlrliche Ertragsfahigkeit)
gibt fir mogliche Acker- bzw. Grinlandflachen eine sehr geringe bis mittlere Er-
tragsfahigkeit an.23

20 (FINWeb (2024) - Bayerische Landesamt fiir Umwelt, 2024)

21 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2024)
22 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2024)
23 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2024)
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Standortpotential flir natirliche Vegetation

Der UmweltAtlas Bayern gibt (Boden - Bodenfunktionen — Standortpotential flr
naturliche Vegetation) flr das Standortpotential fir natlrliche Vegetation Stand-
orte mit potenziell starkem Stauwassereinfluss an.

Bodenfunktionen

Der UmweltAtlas zeigt in den Karten flr Bodenfunktionen (Boden — Bodenfunkti-
onen) ein sehr hohes Riickhaltevermégen flir anorganische Schadstoffe und ein
hohes Rickhaltevermégen flir organische Schadstoffe auf.

Wasserrickhaltevermdgen bei Niederschlagsereignissen
Im UmweltAtlas (Boden - Bodenfunktionen — Wasserrickhaltevermégen) wird
das Wasserrlckhaltevermdgen mit mittel angegeben.

Versickerungsfahigkeit

Das Wasserruckhaltevermégen bei Niederschlagsereignissen wird gemaB der
Karte flr Bodenfunktionen des UmweltAtlas (Hydrogeologie - digitale hydrogeo-
logische Karte) im Geltungsbereich mit mittel angegeben. Die Hydrologische
Karte (HK 100) beschreibt die hydrogeologische Klassifikation als Kluft-Grund-
wasserleiter/Grundwassergeringleiter mit geringer Klaftungsneigung und gerin-
ger bis maBiger Gebirgsdurchlassigkeit. Die hydrogeologische Einheit entspricht
den sauren bis intermediaren Metamorphiten, katazonal (Gneise, Granulite).

Aus dem beiliegenden geotechnischen Erlauterungsbericht vom 10.12.2024, er-
stellt von der IEG Institut fir Erd + Grundbau GmbH aus Rettenbach, geht her-
vor, dass auf Grund der Aufflllungen mit bindigen Anteilen und der
unterlagernden, bindigen Verwitterungslehme eine Versickerung nicht mdéglich
ist.

Erosionsgefdhrdung

Aufgrund der bestehenden Bebauung und Versiegelung im westlichen Teilbereich
ist hier keine Erosionsgefahrdung gegeben.

Im &stlichen Teilbereich ist aufgrund der relativ stark bewegten Topografie eine
Erosionsgefahrdung durch die vorherrschenden Ostwinde gegeben. Diese wird je-
doch durch die Gehdlzstruktur im Osten und das nach Westen hin abfallende Ge-
lande abgemildert.

Altlasten

Auf den hier Uberplanten Flachen sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Alt-
lasten vorhanden oder bekannt und es gibt keine Hinweise auf anderweitige Bo-
denkontaminationen.

Dem beiliegenden geotechnischen Erlduterungsbericht vom 10.12.2024, erstellt
von der IEG Institut fir Erd + Grundbau GmbH aus Rettenbach, kann entnom-
men werden, dass bei den Probeentnahmen innerhalb der Bauflache keine Altlas-
ten oder Kontaminationen erkundet wurden. Die Proben der Auffliillungen wurden
als Z0 eingestuft. Die Probe, die Verwitterungslehm enthalt, wurde als Z1.1
(Kupfer, Nickel und Zink) und Z1.2 (Chrom) eingestuft. Dies ist bei den in der
Region vorkommenden Bbden erfahrungsgemaB durchaus (blich. Bei den, bei
der Feststubstanz festgestellten, leicht erhéhten Schwermetallgehalte dlrfte es
sich wohl um eine sog. Natiirliche Hintergrundbelastung handeln, so dass der Ge-
halt ggf. rein geogen bedingt ist.
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Die Untere Bodenschutzbehérde ist unverziglich zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG), falls bei den ErschlieBungsarbeiten bzw. beim
Aushub von Baugruben Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die
auf eine schadliche Bodenveranderung oder auf eine Altablagerung deuten. Die
Erdarbeiten sind in diesem Fall unverzuglich in diesem Bereich zu unterbrechen.

Kampfmittel
Hierzu liegen keine konkreten Aussagen oder Gutachten vor. Da nicht anzuneh-

men ist, dass das Untersuchungsgebiet im 2. Weltkrieg Bombardierungen ausge-
setzt war, ist das Vorkommen von Kampfmitteln oder Blindgangern sehr
unwahrscheinlich.

Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkma-
ler kartiert bzw. bekannt (sh. Punkt 11.1.3.7). Im naheren Umfeld befinden sich
ebenfalls keine Bodendenkmaler.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaB Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde.

Allgemeine Bewertung nach Leitfaden

Im Bestand handelt es sich zum einen um Flachen mit anthropogen Uberpragtem
Boden ohne kulturhistorische Bedeutung. GemaB Leitfaden sind diese Flachen in
Liste 1b als Gebiet mit mittlerer Bedeutung flir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild erfasst. Zum anderen handelt es sich um versiegelte Flachen und
befestigte Verkehrsflachen. GemaB Leitfaden sind diese Flachen in Liste 1a als
Gebiet mit geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
erfasst.

In der Gesamtbetrachtung hat das Untersuchungsgebiet eine geringe bis mittlere
Bedeutung fur das Schutzgut Boden.

11.2.1.3 Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser

Etwas 600 m sidlich des Planungsgebietes befindet sich der Regen, ein FlieBge-
wassers 2. Ordnung. Eine Beeinflussung durch das Bauvorhaben kann ausge-
schlossen werden.

Im UmweltAtlas Bayern sind in der Karte Uberschwemmungsgefahren - Oberfla-
chenabfluss und Sturzflut die potentiellen FlieBwege bei Starkregen und die Ge-
landesenken und potentielle Aufstaubereiche dargestellt.24 Durch die Hanglage
in der Flache sind FlieBwege mit maBigem bis starkem Abfluss, insbesondere ent-
lang der StraBenbdschung der RachelstraBe, vorhanden. Innerhalb der Planungs-
flache befinden sich auf Grund der Topografie im Bestand Gebdaudesenken und
potentielle Aufstaubereiche.

24 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2024)
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Hochwassergefahren und Hochwasserrisiko

An Hand der Karte des UmweltAtlas Bayern ist die Lage und Ausdehnung der
Hochwassergefahrenflichen und Uberschwemmungsgebiete erkennbar (sh. Punkt
11.1.3.5).25 Das Bauvorhaben befindet sich weder in einem festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet noch in einer Hochwassergefahrenflachen.

Wassersensibler Bereich

Der geplante Standort liegt nicht in einem wassersensiblen Bereich (sh. Punkt
11.1.3.6). Daher kann in von einem hohen intakten Grundwasserflurabstand aus-
gegangen werden.

Grundwasserkérper (GWK)

Zur Umsetzung der WRRL wurden behdérdlicherseits GWK abgegrenzt. Die Ab-
grenzung erfolgte nach hydraulischen, geologischen und naturraumlichen Ge-
sichtspunkten. Die Grenzen von GWK sind FlieBgewasser oder Wasserscheiden,
die sich zwischen Zuflussbereichen ausbilden. Markante Grenzlinien sind weiter-
hin geologische Ubergénge. Das Plangebiet liegt gem. UmweltAtlas (Themen-
karte Bewirtschaftungsplanung - Grundwasser, Grundwasserkoérper) im Bereich
des GWK Christallin - Cham (1_G080)26.

Trinkwasser- und Heilguellenschutzgebiete
Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete befinden sich nicht im naheren Um-
feld der Planung.

Grundwasser

GemaB § 3 Nr. 3 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist das Grundwasser defi-
niert als das unterirdische Wasser in der Sattigungszone, das in unmittelbarer
BerUhrung mit dem Boden oder dem Untergrund steht. Grundwasser ist ein na-
tlrliches, nur bedingt regenerierbares Naturgut und daher besonders schiitzens-
wert. Es dient der Trinkwasserversorgung des Menschen und stellt ein
Transportmittel fir geogen und anthropogen zugeflihrte Stoffe dar.

Die hydrogeologische Karte (HK 100) des UmweltAtlas beschreibt die hydrogeo-
logische Klassifikation als ,ungekliftet, Grundwassergeringleiter, im Stérungsbe-
reich Kluft-Grundwasserleiter mit geringer bis méaBiger Gebirgsdurchlédssigkeit
und geringer Ergiebigkeit®. Die hydrogeologische Einheit entspricht den ,sauren
bis intermedidren Metamorphiten, katazonal (Gneise, Granulite)".27

Bei den Untersuchungen zu beiliegendem geotechnischen Erlauterungsbericht
vom 10.12.2024, erstellt von der IEG Institut fuir Erd + Grundbau GmbH aus
Rettenbach, wurde kein Grundwasser erkundet. Bei einer friheren Bohrung
wurde ein Ruhewasserspiegel bei 26 m unter GOK aufgeflihrt. Bei einer Schirfe
wurde in einer Tiefe von 2,6 m ein leichter Schichtwasserandrang beobachtet.
Partiell auftretendes Schichtwasser in weiteren Gelandeanschnitten kann nicht
ausgeschlossen werden.

25 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2024)
26 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2024)
27 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2024)
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Durch die bereits bestehende Versiegelung durch Gebaude, Parkplatz- und Ver-
kehrsflachen ist der Wasserhaushalt im westlichen Planungsbereich bereits ge-
stort.

Schadstoffeintrag

Durch die intensive Nutzung im 6stlichen Geltungsbereich durch die Landwirt-
schaft besteht eine Gefahr des Eintrags von Nitrat und Spritzmittel in das Grund-
wasser.

Versickerung

Aus dem beiliegenden geotechnischen Erlduterungsbericht vom 10.12.2024, er-
stellt von der IEG Institut fir Erd + Grundbau GmbH aus Rettenbach, geht her-
vor, dass auf Grund der Aufflllungen mit bindigen Anteilen und der
unterlagernden, bindigen Verwitterungslehme eine Versickerung nicht mdéglich
ist.

Bewertung gesamt )
Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebie-
tes. Es besteht daher kein Konfliktpotenzial.

Das Plangebiet umfasst auch keine wassersensiblen Bereiche.

Im Bereich des Plangebietes und im direkten Umfeld sind keine Trinkwasser-
oder Heilquellenschutzgebiete ausgewiesen. Daher ist kein Konfliktpotenzial fest-
zustellen.

Es ist in der Flache von einem Gebiet mit hohem Grundwasserflurabstand und
niedriger Bedeutung flr die Grundwasserneubildung auszugehen. Eine Empfind-
lichkeit von Oberflachengewassern bzw. ein Konfliktpotenzial ist daher nicht fest-
zustellen.

Far das Grundwasser nehmen die Planungen insoweit eine Bedeutung ein, als
durch diese Betriebserweiterung beim Bau der Gebaude Sorge zu tragen ist, dass
der Grundwasserkoérper nicht erheblich nachteilig beeinflusst wird. Eine zusatzli-
che dauerhafte Flacheninanspruchnahme erfolgt in diesem Falle nur zum Teil, da
Flachen bereits mit bestehendem Baurecht versehen sind und daher diese Pla-
nung nur im o6stlichen Bereich zusatzlichen Einfluss auf die Grundwasserneubil-
dungsfunktion haben kann.

Gemal Leitfaden sind diese Flachen mit hohem, intakten Grundwasserflurab-
stand in Liste 1a als Gebiet mit geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild erfasst.

11.2.1.4 Schutzgut Klima

EinfiUhrung und Methodik

Klima ist der Oberbegriff flir das langfristige Zusammenwirken der atmosphari-
schen Elemente wie Temperatur, Wind, Luftfeuchte und Strahlung. Es stellt den
durchschnittlichen Zustand der Luft an einem Ort oder in einem gréoBeren Raum
unter Berlcksichtigung der charakteristischen Witterung im Jahresverlauf dar.
Die Betrachtung des Klimas erfolgt v.a. in Hinblick auf die mikro- bzw. mesokli-
matischen Auswirkungen des Vorhabens. Die klimatische Bedeutung des

Seite 70 von 116 Vorentwurf in der Fassung vom 23.01.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung "Goldsteig Erweiterung"’

Untersuchungsraumes wird beschrieben und eine mégliche Veranderung durch
das Vorhaben prognostiziert. Bei einer groBflachigen Veranderung der bestehen-
den Raumnutzung kénnen sowohl negative (z.B. Uberhitzung, Schwiile, Inversio-
nen mit mangelndem Luftaustausch und Luftverschmutzungen) wie positive
Klimaerscheinungen (Flurwindzirkulation, Berg-Talwind-Zirkulationen, Frischluft-
regeneration u.a.) verstarkt oder abgeschwacht werden.

Flr die Bearbeitung des Schutzgutes Klima wurden keine eigenen Messdaten er-
hoben.

Die geplante Nutzung stellt einen Eingriff in die Struktur der Landnutzung dar.
Bedingt durch Veranderungen des Reliefs, der Landnutzung und der damit ver-
bundenen Oberflachenrauigkeit kénnen sich Vorhaben auf das Gelandeklima aus-
wirken. Das Ausmal der Auswirkungen hangt dabei entscheidend von der GréBe
und Lage der beanspruchten Flache ab.

Folgende Auswirkungen sind generell mdglich:

. Veranderungen des Mikroklimas durch Offenlegung und/oder baubedingter
Versiegelung von Flachen

. Verlust kaltluftproduzierender Flachen

. Behinderung des Luftaustausches durch Veranderung der Gelandemorpholo-
gie (Damme, Walle, Ldrmschutzmauern, Vertiefungen)

" Verlust von Filterungsfunktionen (bei Inanspruchnahme von Waldflachen)

. Staub- und Schadstoffemissionen

Die Bewertung der Klimaverhaltnisse basiert auf den allgemeinen Wechselbezie-
hungen zwischen Landschaftsfaktoren wie Relief, Vegetation, Siedlung und den
Klimaelementen. Allgemein gilt, dass zwar die Wechselbeziehungen ortsspezifisch
unterschiedlich gepragt sind, dass sie aber im Grundprinzip immer den gleichen
Wirkungsmechanismen unterliegen.

Flr die Beurteilung der klimatischen Leistung sind daher die Topographie und die
Lage der Flachen zueinander von entscheidender Bedeutung. Auf Grund der Art
der Planung bzw. der geplanten zuldssigen Nutzungen sowie der hieraus ableit-
baren Wirkungen auf die Umwelt sind die mikro- bzw. lokalklimatischen Bedin-
gungen im Bereich des Plangebietes und in dessen ndherem Umfeld relevant.

Datengrundlagen
GroBklimatisch ist das Planungsgebiet einzuordnen in das gemaBigte, relativ
kihl-feuchte Klima Mitteleuropas mit leicht kontinentaler Pragung.

~Cham's wird als warm und geméBigt klassifiziert. Cham hat wahrend des Jahres
eine erhebliche Menge an Niederschldgen zu verzeichnen. Das gilt auch flr den
trockensten Monat. Die Klassifikation des Klimas nach Képpen und Geiger lautet
Cfb. Eine Jahresdurchschnittstemperatur von 9,1 °C wird in Cham erreicht. Uber
ein Jahr verteilt summieren sich die Niederschldge zu 908 mm auf.

Der Ort Cham befindet sich auf der Nordhalbkugel unserer Welt. Der meteorolo-
gische Sommer beginnt am Ende von Juni und endet im September. Dieser Som-
mermonate sind: Juni, Juli, August, September." 28

28 (Climate Data, 2024)
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Abb. 26: Klimadiagramm Cham; Climate Data 2024

Abb. 27: Klimatabelle Cham,; Climate Data 2024

~Um 42 mm fallt im Schnitt mehr Niederschlag im niederschlagsreichsten Monat
Juli im Vergleich zum trockensten Monat Februar. Zwischen dem warmsten Monat
Juli und dem kéltesten Januar liegt eine Differenz von 19,9 °C.

Es lasst sich beobachten, dass der Monat November (86.07 %) die héchste relative
Luftfeuchtigkeit aufweist, wéhrend April (68,20 %) die niedrigste erféhrt.
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In dem Monat Juli gibt es im Durchschnitt die héchste Anzahl an Regentagen
(14.33). Im Gegensatz dazu verzeichnet der Monat Februar die geringste Menge
an Regentagen (10.70)."2°

Wetterdaten 2000 - 2023 der umgebenden Wetterstationen39

Die nachstgelegene Klimastation des Deutschen Wetterdienstes mit vergleichba-
ren Klimaparametern befinden sich in Schorndorf-Knébling (Breite: 49.1644°,
Lange: 12.6175°, H6he: 398.0 m) und Waldmunchen (Breite: 49.3910°, Lange:
12.6838°, Hohe: 498.85 m).

2000 2005 2010 2015 2020 2023

Temperatur 9,11 7,69 7,33 9,33 9,28 10,03
°C mittel

Niederschlag | 693,8 694 ,4 705,6 550,8 643,1 740,3
Summe in
mm
Sonnen- 4,87 3,96 4,71 5,07 5,11
scheindauer
in Stunden
(Jahresmittel)
Abb. 28: Klimatabelle Schorndorf-Knébling bzw. Waldmiinchen,; Climate Data 2024

Allgemein herrscht in Cham im Landesvergleich gemaBigtes Klima mit maBiger

Niegerschlagstatigkeit vor. Weitere Charakteristika sind:

= im Winter geringe Minustemperaturen

. geringe Anzahl an Eis- und Frosttagen

] relativ milde Sommer, mittlere Schwankungen der Temperaturen im Jahres-
verlauf

. Uberwiegend ruhiger Wettercharakter ohne ausgepragte Gewitter- oder Ne-
belhdufigkeit

. hohe Anzahl an Sonnenstunden, geringe Anzahl an bewélkten Tagen, mitt-
lere Luftfeuchtewerte

Wetterprognosen

Der in der mikroklimatischen Untersuchung durchgefiihrte Vergleich der Klimape-
riode 2000 - 2023 zeigt, dass die jahresdurchschnittlichen Lufttemperaturen um
ca. 0,92 °C zugenommen haben. Ebenfalls ist eine Zunahme der Lufttemperatu-
ren in den Einzelmonaten festzustellen. Dies ist auf den Klimawandel zurtickzu-
fuhren.

Das Bayerische Klimainformationssystem (Klimatool der Zukunft)3! prognostiziert
fir den Landkreis Cham bei einem gemaBigtem Klimaschutz-Szenario in naher
Zukunft einen Anstieg der mittleren Jahrestemperaturen bis 2050 von ca. 1,2 °C
und einen Anstieg des mittleren Jahresniederschlags von ca. 3,5 %.

29 (Climate Data, 2024)
30 (Deutscher Wetterdienst DWD, 2024)
31 (Klimainformationssystem Bayern; Bayerische Staatsregierung, 2024)
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Gelandeklima und Wind

Bestimmend flr das lokale Klima sind neben der regionalklimatischen Situation
vor allem die Reliefstruktur und die Flachennutzung (Vegetation, Siedlungen) im
Bereich des Vorhabens und seiner unmittelbaren Umgebung.

Die Windverhaltnisse beeinflussen das Ausbreitungsverhalten von Luftschadstof-
fen und Partikeln, die insbesondere von gewerblichen bzw. industriellen Anlagen
emittiert werden. Die Windrichtungsverteilung wird v.a. durch die groBraumige
Luftdruckverteilung bestimmt. Gleichzeitig modifiziert die Topografie des Unter-
grundes das Windfeld in Bezug auf Richtung und Geschwindigkeit.

Das Planungsgebiet im Westen im Umfeld des bestehenden Verwaltungsgebau-
des ist relativ eben und liegt auf ca. 379,5 m . NHN. Eine Rampe flhrt auf das
Gelande der tieferliegenden bestehenden gewerblichen Halle auf ca. 377,7 m (.
NHN. Zwischen dem befestigten Betriebsgeldande und der Grinlandflache bzw.
dem Biotop befindet sich eine Bdschung bzw. eine Stiitzmauer, welche bis zu 3 m
Hohe Uberbrickt. Die Griunlandflache im Osten steigt von ca. 381,5 m 4. NHN auf
bis zu 387,5 m . NHN im Nordosten an. Im Sidosten, dem Bereich des Feldge-
hélzes und der unkultivierten Flache steigt das Geléande von ca. 385,0 m . NHN
steil auf ca. 394,5 m G. NHN.
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Abb. 29: Kartenausschnitt Schutzgutkarte Klima/Luft - Regionalwindsysteme,; (LfU Bayern 2024),
Darstellung unmaBstéblich

Die Hauptwindrichtung ist von Osten. Die Flache weist gem. dem Kartenaus-
schnitt Schutzgutkarte Klima/Luft - Regionalwindsysteme eine bedeutsame kalt-
lufthaushaltliche Funktion auf.32 Die mittlere Windgeschwindigkeit in 10 m Hohe
betragt gem. Bayerischem Windatlas (Energie-Atlas Bayern — Windenergie -

32 (Natur; Schutzgutkarten; Klima Luft; Windsysteme - Bayerisches Landessamt fiir Umwelt, 2024)
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Potential) ca. 2,47 m/s. In 100 m Hbhe steigt die mittlere Windgeschwindigkeit
auf ca. 4,22 m/s.33 Ostlich der Planungsflédche befinden sich Gehdlzstrukturen, so
dass der Wind wenig einwirken kann. Zudem fallt das Gelande nach Westen hin
ab. Die umgebenden Gehdlzflachen und Grinzige insbesondere das Gebiet ent-
lang der Chamb versorgen die Region mit Frisch- und Kaltluft.

Wertungskriterien

Um die Bewertung transparent und nachvollziehbar zu machen, werden in unten-
stehender Tabelle allgemeine Bewertungskriterien vorgestellt, die dann auf den
spezifischen Fall angewendet werden. Der Beitrag eines Landschaftsausschnittes
zur lufthygienischen Verbesserung hangt vor allem von Faktoren wie Topogra-
phie, Kalt- und Frischluftproduktion, Staubfiltrierung, Luftfeuchtigkeitserhéhung,
Temperaturminderung und Steigerung der Luftzirkulation ab.

Wertstufe Kriterien

= Walder mit ausgepragtem Bestandsklima (Filterfunktion,
sehr hoch Frischluftentstehung, Klimaausgleich)

= kleinere Waldflachen und Gehdlze (Filterfunktion, Frischluf-

hoch tentstehung)

= kalt- bzw. frischluftproduzierende und zu den Siedlungen lei-
tende Hanglagen (Luftaustausch, Versorgung von Siedlungs-
bereichen)

= kaltluftproduzierende Hanglagen geringer Neigung
mittel = Kaltluftsammelgebiete mit Siedlungsrelevanz

= ebene Kaltluftproduktionsflachen
gering = Kaltluftsammelgebiete ohne Siedlungsrelevanz
= aufgrund der Nutzung vorbelastete Gebiete

= Siedlungsbereiche mit typischem Stadtklima
belastend = Gewerbe und Industrieflachen (SchadstoffausstoB)
= StraBen mit hohem Verkehrsaufkommen

Bewertungskriterien flir den Wertungsrahmen (s. o.a. Tabelle) sind:

. Nutzungstyp (Acker/ Wiese, Streuobst, Wald, Geholz, lockere und / oder
dichte Bebauung) GréBe (bei Waldern)

. Hangneigung (bei kaltluftproduzierenden Flachen)

. Funktion fUr Luftaustausch in Bezug auf die Bellftung von Siedlungsraumen
(Leitungsbahnen)

. Gefahr von Schadstoffansammlungen (Inversionsgefahrdung, Bebauung,
Gewerbe / Industrie, Verkehr)

Werteinstufung

Anhand der oben genannten Kriterien kénnen den einzelnen Radumen im Untersu-
chungsgebiet klimarelevante Funktionen mit unterschiedlicher Bedeutung zuge-
ordnet werden.

33 (EnergieAtlas Bayern, Bayerische Staatsregierung, 2024)
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Innerhalb der 6stlichen Planungsflache befinden sich in geringem Umfang Griin-
strukturen, die als wichtige Frisch- und Kaltluftproduzenten zur Entlastung des
Umlandes dienen. Dadurch erreicht die 6stliche Planungsflache eine mittlere Be-
deutung als klimatischer Ausgleichsraum. Die westliche Planungsflache besitzt
durch die bestehende Bebauung und Versiegelung hingegen keine Bedeutung als
klimatischer Ausgleichsraum. Die Griinziige im weiteren Umfeld bleiben unbeein-
trachtigt.

Durch trocken-warmes Mikroklima, erhdhte Warmerickstrahlung und gegenlber
der umgebenden Grin- und Landwirtschaftsflachen héhere Boden- und Lufttem-
peratur sowie Staubemissionen Uberwiegen auf der Planungsflache durch die be-
stehende Versiegelung und die Uberwiegende landwirtschaftliche Nutzung
klimabelastende Faktoren. Diese wirken sich nur lokal aus. Die klimatische Leis-
tung wird daher als lokal geringfligig belastend bewertet.

Bebaute Flachen und Verkehrswege zeichnen sich ebenfalls durch ein trocken-
warmes Mikroklima und erhéhte Warmerickstrahlung aus. Die bereits im Gel-
tungsbereich bebauten und versiegelten Flachen sind phasenweise klimatisch
vorbelastet (= vorbelasteter Wirkraum). Phasenweise Belastungen kdnnen z.T.
durch die Frischluftversorgung aus dem Osten und den dort befindlichen Griinzi-
gen ausgeglichen werden. Durch die Gberwiegende Ostwindlage wird die Pla-
nungsflache maBig mit Frischluft versorgt, da hier eine Barriere durch das Gehdlz
besteht.

Die Uberwiegend bereits bebaute und versiegelte Flache im Westen weist keine
bedeutsame kaltlufthaushaltliche Funktion auf. Der 6stlichen Flache wird durch
die topografische Hanglage nach Westen und die Barrierefunktion des bestehen-
den Gehdlzes im Osten nur eine geringe kaltlufthaushaltliche Funktion zuge-
schrieben.

Daher wird der Planungsflache gesamt eine geringe Funktion als klimatischer
Ausgleichsraum zugeschrieben.

Die Ergebnisse sind in nachfolgender Tabelle zusammengefasst:

Bewertung der klimarelevanten Rdume / Strukturen

land

mit geringer
Bedeutung

Siedlungsrelevanz
= Staubentwicklung bei
Bewirtschaftung

Klima- Bewertung Kriterien /7 Anmerkungen Flache
relevante

Raume/

Strukturen

Gehdlzflachen |Ausgleichsraum = Kaltluftentstehungsgebiet mit klein
innerhalb der  |mit mittlerer Siedlungsrelevanz

Planungsflache [Bedeutung

Intensivgrin-  |Ausgleichsraum |= Kaltluftentstehungsgebiet mit mittel
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Versiegelung in- |Wirkraum gering = hohe Bebauungs- bzw. Ver- gro3
nerhalb der Pla- belastet siegelungsdichte
nungsflache * wenig relevante Emissionsquel-

len: z.B. Parkplatz, Anlieferung

= ausreichende Frischluftversor-
gung durch umliegende Walder
und Gehdlzflachen

Bewertung des Schutzgutes Klima

Hier ist davon auszugehen, dass es sich bei diesen zum GroBteil bereits bebauten
und versiegelten Flachen um Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen handelt.

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

11.2.1.5 Schutzgut Luft

Lufthygienische Vorbelastung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Luftreinhaltung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe h) BauGB i. V. m. § 50 Satz 2 BImSchG zu priifen, insbesondere ob
hinsichtlich der Belange der Luftreinhaltung grundsatzliche, der Aufstellung des
Bebauungsplans entgegenstehende Bedenken bestehen kdénnen.

Flr diese Prifung wurden weder die lufthygienischen Vorbelastungen lokal ge-
messen noch ein Fachgutachten erstellt. Messstationen des Landesamtes fir Um-
welt befinden sich nicht in unmittelbarer Nahe zur Planungsflache. Daher wird auf
die Ergebnisse der Messstellen des Landesamtes fur Umwelt in der Oberpfalz zu-
rickgegriffen. Diese liegen in Regensburg, Schwandorf, Suzbach-Rosenberg, Tie-
fenbach und Weiden. Folgende Messergebnisse liegen vor:34

Aktuelle Messwerte 25.09.2024, 9:30 Uhr, Sonnenschein, ca. 17 °C:

34 (Luft; Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2024)
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Maximalwerte am 25.09.2024:

Zeitraum: 01.01.2024 mit 24.09.2024
Anzahl der Tage bzw. Werte im laufenden Jahr, an denen der jeweilige Grenzwert
bzw. Grenzwert und Toleranzmarge Uberschritten wurde.

Auf Grund der Lage der Planungsflache und der GréBe der Stadt kann als Refe-
renz die Messstelle in Schwandorf herangezogen werden. Die Werte
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Stickstoffdioxid liegen im sehr guten Bereich, die Ozonwerte liegen im guten Be-
reich. Kohlenmonoxidwerte und Feinstaub wurden an den o.a. Messstellen nicht
gemessen.

Gem. Lufthygienischem Jahreskurzbericht 2023 des Bayerischen Landesamtes flr
Umwelt wurde flr Bayern festgestellt:3>

JFlir Stickstoffdioxid (NO2) wurde an 47 von 48 beurteilungsrelevanten LUB-
Messstationen der Jahresmittelgrenzwert von 40 ug/m3 unterschritten. Trotz
langjéahrig ricklédufiger Konzentrationen wurde der Jahresmittelgrenzwert an der
héchstverkehrsbelasteten LUB-Messstation Miinchen/Landshuter Allee mit einem
Wert von 45 ug/m3 noch dberschritten (Vorjahr: 49 ug/m3). Der zweithéchste
Jahresmittelwert wurde an der LUB-Messstation Passau/AngerstraBBe mit 30
ug/m3 ermittelt. Der NO2-Stundenmittelgrenzwert von 200 ug/m3 wurde an al-
len LUB-Messstationen in jeder Stunde unterschritten. Zuléssig sind 18 Uber-
schreitungen im Kalenderjahr. Fiir Feinstaub PM10 wird der festgelegte
Jahresmittelgrenzwert von 40 ug/m3 seit dem Jahr 2007 und die zuldssige Uber-
schreitungshéufigkeit des Tagesmittelgrenzwerts seit 2012 an allen LUB-
Messstationen unterschritten. Im aktuellen Berichtsjahr 2023 wurde der héchste
Jahresmittelwert an der LUB-Messstation Miinchen/Landshuter Allee mit 19
ug/m3 gemessen, gefolgt von der LUB-Messstation Augsburg/KarlstraBe mit 18
ug/m3. Die héchste gemessene Uberschreitungshufigkeit des Tagesmittelgrenz-
werts von 50 ug/m3 betrédgt 5 Tage im Kalenderjahr. Zulédssig sind 35 Tage. Fur
Feinstaub PM2,5 wurde der héchste Jahresmittelwert mit 11 ug/m3 an den LUB-
Messstationen Ingolstadt/Minchener StraBe und Passau/AngerstraBe ermittelt.
Der seit 1. Januar 2015 einzuhaltende Immissionsgrenzwert — gemittelt tUber ein
Kalenderjahr - fir Feinstaub PM2,5 von 25 ug/m3 wurde an allen 33 beurtei-
lungsrelevanten LUB-Messstationen deutlich unterschritten. Fiir Ozon (03) wird
die zuldssige Uberschreitungszahl von 25 Tagen des Zielwerts von 120 ug/m3
(Mittelungszeitraum drei Jahre) zum Schutz der menschlichen Gesundheit an al-
len der 35 beurteilungsrelevanten Messstationen eingehalten. Der Zielwert von
18.000 ug/m3 x h als AOT402 zum Schutz der Vegetation wird an 3 von 26 be-
urteilungsrelevanten Messstationen lUberschritten. Die Informationsschwelle flir
Ozon (180 ug/m3, im Stundenmittel) wurde im Jahr 2023 nicht Gberschritten.
Der héchste Stundenmittelwert von 179 ug/m3 liegt an der Station Minchen/Jo-
hanneskirchen vor. Die Alarmschwelle fiir Ozon (240 ug/m3, im Stundenmittel)
wurde folglich ebenfalls an allen beurteilungsrelevanten Stationen nicht erreicht.
Zuletzt wurde die Alarmschwelle im sogenannten Jahrhundertsommer im Jahr
2003 dberschritten. Der Grenzwert flir Kohlenmonoxid (CO) wird deutlich unter-
schritten. Der Grenzwert flir Benzol (C6H6) wird deutlich unterschritten. Flr
Schwefeldioxid (SO2) besteht aufgrund des niedrigen Niveaus deutlich unterhalb
der bestehenden Grenzwerte nach der 39. BImSchV [5] keine Messverpflichtung.
So lange die Schwefeldioxidemissionen nicht wieder ansteigen, ist auch von kei-
nem relevanten Anstieg auf der Immissionsseite auszugehen.

Somit ist fir den Planungsbereich mit gréBtmaoglicher Wahrscheinlichkeit anzu-
nehmen, dass die Immissionswerte der Luftschadstoffe (flir welche die Vorbelas-
tungsmessungen an den Referenzpunkten vorliegen) eingehalten werden.

35 (Lufthygienischer Jahreskurzbericht 2023; Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2023)
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Geriche
Die zulassigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht mit relevanten Geruchsemissionen verbunden.

Bewertung des Schutzgutes Luft

Unter Berlicksichtigung der Ortsrandlage und teilweise landlichen Auspragung
des betrachteten Gebietes wird eine nur geringe lufthygienische Vorbelastung
festgestellt. Daher besteht nur eine geringe Empfindlichkeit des Schutzgutes
Luft.

Belastungen aus der Landwirtschaft bestehen nur in sehr geringem AusmaB. Le-
diglich auf den umgebenden StraBen ist mit geringen Emissionen aus dem Fahr-
verkehr zu rechnen. Daher ist von einer derzeit nur geringen lufthygienischen
Belastung durch den StraBenverkehr und somit einem geringen Konfliktpotential
auszugehen.

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

11.2.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Die Planungsflache befindet sich im direkten Anschluss an bestehende Bebauung
des Bestandsbetriebes (4-geschossige Gebaude, Silos und Produktionshallen) im
Westen bzw. ist teilweise bereits bebaut (3-geschossiges Gebdaude, Lagerhalle).
Auch im Siden und Norden befinden sich hohe und groBflachige Gewerbebauten.
Im Osten befindet sich ein Gehdlz, das die bestehende und geplante Bebauung
aus dieser Richtung bereits abschirmt.

Durch die bereits bestehende Bebauung und die umgebenden StraBen besteht
bereits eine Veranderung des Landschaftsbildes.

Im Bestand der Eingriffsflache handelt es sich gemaB Leitfaden im Intensivgrin-
landbereich Uberwiegend um eine ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaft im
Anschluss an bestehendes Gewerbe und von Verkehrstrassen umgeben. Die Ge-
holzflache ist als bisheriger Ortsrandbereich mit bestehenden eingewachsenen
Eingrinungsstrukturen zu bewerten

Daher ist gemaB Leitfaden in Liste 1a die Intensivgriinlandflache mit geringer
Bedeutung flr Naturhaushalt und Landschaftsbild einzuordnen. Der Bereich des
Gehdlzes wird als bestehende eingewachsene Eingrinungsstrukturen gemaB Leit-
faden in Liste 1b mit mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschafts-
bild eingeordnet.

11.2.1.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevdlkerung

Erholung
Das Gebiet befindet sich im Anschluss an eine bestehende Gewerbeflache und ist

selbst teilweise bereits gewerblich genutzt. Im Anschluss befindet sich eine land-
wirtschaftliche Flache die ebenfalls keine Erholungsfunktion aufweist. Lediglich
der Gehdlzstreifen weist durch seine etwas gréBere Flache eine geringe Erho-
lungsfunktion auf.
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Ein kombinierter Gberértlicher Geh- und Radweg fiihrt entlang der RachelstraB3e
(CHA 55) Uber Windischbergerdorf Richtung Furth im Wald unmittelbar am Pla-
nungsgebiet vorbei. Der Ausblick ist jedoch bereits durch die umgebenden Ge-
werbebetriebe und den Bestandsbetrieb beeintrachtigt. Die Planungsflache selbst
weist nur eine geringe Erholungsfunktion auf.

Larm/ Schadstoffimmissionen

Auf der landwirtschaftlich genutzten Flache gehen im Bestand Immissionen, ins-
besondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen aus, die durch die Bewirt-
schaftung entstehen.

Bioklima )
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

11.2.1.8 Schutzgut Flache

Das Planungsgebietes ist unmittelbar an die bestehende Bebauung und Infra-
struktur angeschlossen. Daher kann ein sparsamer Fldchenverbrauch nachge-
wiesen werden. Bei der landwirtschaftlich intensiv genutzten Flache handelt es
sich um eine sehr kleinteilige Flache, die von Verkehrstrassen und Bebauung
umschlossen ist, die keinen sehr hochwertigen landwirtschaftlichen Produktions-
standort darstellt.

11.2.1.9 Kultur- und Sachguter

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

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaB Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege bezlglich der Bau- und Bo-
dendenkmaler ist dem Punkt 11.1.3.7 des Umweltberichts zu entnehmen.

Die Planungsflache ist teilweise bebaut. Eine bestehende Halle soll abgerissen
werden.

11.2.1.10 Natura 2000-Gebiete

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

11.2.1.11 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern

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

Die einzelnen 5 Schutzgiiter werden fiir den Bereich der Anderung A und der Erweiterung wie folgt bewertet:

Einstufung |Arten und Boden Wasser Klima/ZLuft Landschaftsbild Gesamtbewertung
des Lebensraume
Bestandes
Gebusche Geblsche und He- |anthropogen Flachen mit ho- Flachen ohne bestehende einge- |Gebiet mit
und Hecken |cken mit Gberwie- |Uberpragter Boden |hem, intakten kleinklimatisch wachsene mittlerer Bedeu-
mit Uber- gend heimischen, unter Dauerbewuchs Grundwasserflur- wirksame Luftaus- |Eingriinungsstruk- |tung fur Natur-
wiegend standortgerechten abstand tauschbahnen turen haushalt und das
heimi- Arten trocken-war- Landschaftsbild
schen, mer Standorte
standortge-
rechten Ar- |> Gebiet hoher Be-| > Gebiet mittlerer |> Gebiet geringer | > Gebiet geringer | > Gebiet mittle-
ten deutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung rer Bedeutung
(Biotop)
Intensiv- Intensivgriinland anthropogen Flachen mit ho- Flachen ohne Ausgeraumte, Gebiet mit
grinland Uberpragter Boden |hem, intakten kleinklimatisch strukturarme Ag- |geringer Bedeu-
unter Dauerbewuchg Grundwasserflur- wirksame Luftaus- | rarlandschaften tung fur Natur-
abstand tauschbahnen haushalt und das
Landschaftsbild
- Gebiet geringer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet geringer |> Gebiet geringer |> Gebiet geringer
Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung
Feldge- Feldgehdlze anthropogen Flachen mit ho- Flachen ohne bestehende einge- |Gebiet mit
holze mit Uberpragter Boden |hem, intakten kleinklimatisch wachsene mittlerer Bedeu-
uberwie- unter Dauerbewuchs Grundwasserflur- wirksame Luftaus- |Eingriinungsstruk- |tung fur Natur-
gend ein- abstand tauschbahnen turen haushalt und das
heimischen Landschaftsbild
standortge- |> Gebiet hoher Be-|> Gebiet mittlerer |> Gebiet geringer |> Gebiet geringer | > Gebiet mittle-
rechten Ar- |deutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung rer Bedeutung
ten,
mittlere
Auspra-
gung
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Ruderalfla-
chen im
Siedlungs-
bereich

Ruderalflachen im
Siedlungsbereich

- Gebiet geringer
Bedeutung

anthropogen
Uberpragter Boden
unter Dauerbewuchs

- Gebiet mittlerer
Bedeutung

Flachen mit ho-
hem, intakten
Grundwasserflur-
abstand

- Gebiet geringer
Bedeutung

Flachen ohne
kleinklimatisch
wirksame Luftaus-
tauschbahnen

- Gebiet geringer
Bedeutung

Ausgeraumte,
strukturarme Ag-
rarlandschaften

- Gebiet geringer
Bedeutung

Gebiet mit
geringer Bedeu-
tung fur Natur-
haushalt und das
Landschaftsbild
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11.2.2 Entwicklung des Basisszenario bei Nichtdurchfihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde das Plangebiet im Westen weiterhin
gewerblich genutzt werden und versiegelt bleiben. Im Osten wirde die Flache
Uberwiegend als landwirtschaftliche Grinlandflache genutzt werden. Die Hecke
(Biotop) und der Gehoélzstreifen blieben erhalten. Die geringen bis mittleren Ein-
griffe in den Naturhaushalt wirden zwar an dieser Stelle nicht stattfinden, wir-
den aber an anderer Stelle erfolgen.

11.3 Bewertung der Schutzguter bezuglich des Eingriffes bei
Durchfuhrung der Planung

Im Folgenden wird auf die Betrachtung des Eingriffs auf die einzelnen Schutzgu-
ter eingegangen. Die Beurteilung der Schutzguter bezieht sich nur auf die vorbe-
schriebene Eingriffsflache innerhalb des Geltungsbereiches.

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

11.3.1.1 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung
»Goldsteig Erweiterung™ wurde mit Stand 19.12.2024 ein Fachbeitrag zur speziel-
len artenschutzrechtlichen Priifung (saP) vom Fachbiiro OKON GmbH erarbeitet
(sh. Anlage 2). Die Betroffenheit von Arten ist unter Punkt 11.1.4 Spezielle ar-
tenschutzrechtliche Vorprifung beschrieben und kann detailliert der saP enthom-
men werden. Insbesondere handelt es sich um die Haselmaus, Fledermadause,
Schlingnatter, Zauneidechse, Laubfrosch, dunkler und heller Wiesenknopf-Amei-
senblauling und verschiedene Vogelarten.

In der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung werden die artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ermittelt und
dargestellt bezliglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (alle europai-
schen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), sowie der ,Verantwor-
tungsarten™ nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, die durch das Vorhaben erfillt
werden kénnen. Gegebenenfalls werden die naturschutzfachlichen Voraussetzun-
gen fur eine erforderliche Ausnahme von den Verboten gemafB § 45 Abs. 7
BNatSchG geprift.

Um Gefahrdungen der nach den einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und
Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern, wurden folgende detaillierte Fest-
setzungen fir MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung und MaBnahmen zur
Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MaBnahmen) auf
Grundlage der saP als MinimierungsmaBnahmen erarbeitet und im Bebauungs-
plan gefasst.

Ergeben sich wahrend der Ausfliihrungsplanung gegenliber dem aktuellen Pla-
nungsstand, der dem Fachbeitrag zugrunde lag, Anderungen in Art und Umfang
der MaBnahmen, sind in Rlicksprache mit der zustandigen Unteren Naturschutz-
behérde die MaBnahmen anzupassen bzw. weitere MaBnahmen abzustimmen.
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VO: Okologische Baubegleitung

Flr die gesamte Bauzeit wird eine 6kologische Baubegleitung eingesetzt, um auf
kurzfristig auftretende naturschutzrechtliche Belange reagieren zu kénnen (u.a.
beim Einwandern der GroBen Wiesenameise) und um die sachgerechte Umset-
zung der Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen zu Uberwachen. Insbesondere der
genaue Zeitpunkt der Durchflihrung artenschutzrechtlich relevanter Arbeits-
schritte (u.a. Gehélzfallung, Fallung Habitatbdume, Bodeneingriffe) ist in Abhan-
gigkeit der tatsachlichen Aktivitatsphasen der Arten sowie der Witterung im
jeweiligen Jahr von der 6kologischen Baubegleitung festzulegen!

Bei Bedarf ist durch die 6kologische Baubegleitung entsprechendes Fachpersonal
hinzuzuziehen, z.B. Fledermausfachkraft fiir die Kontrolle von Habitatbaumen auf
Besatz oder ehrenamtlicher Ameisenheger zum Umsetzen von Ameisennestern.
Die durchgeflihrten artenschutzrechtlich relevanten Arbeiten sowie die ergriffe-
nen MaBnahmen sind durch die 6kologische Baubegleitung entsprechend zu do-
kumentieren und die Dokumentation in Form eines Berichts mindestens
quartalsweise der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen.

V1: Minimierung der Eingriffsflache

Der Eingriffsbereich und damit einhergehend die zu rodende Flache sowie die Ge-
landeprofilanpassung ist auf ein unverzichtbares Minimum zu beschranken. Auch
Lagerflachen von Baumaterialien sind auf das notwendige Mindestmal zu be-
schranken und nicht in bzw. angrenzend an naturschutzfachlich héherwertige Be-
reiche zu legen.

V2: Wiederholte Erfassung von Habitatbaumen

Gehdlzbestande die entfernt werden sollen, sind ein Jahr vor der geplanten Ro-
dung noch einmal auf Habitatstrukturen flir Vogel und Fledermause zu kontrollie-
ren (im Winter, d.h. im unbelaubten Zustand). Sind Quartiere vorhanden miissen
diese umgehend ersetzt werden um das Angebot im raumlich-funktionalen Zu-
sammenhang auch wahrend und nach der Rodung der Flache kontinuierlich zu si-
chern (vgl. CEF-MaBnahme).

V3: Zeitliche Einschrankung von Geholzeingriffen und Abrissarbeiten
Alle Gehdlzeingriffe sind zweistufig durchzufihren: Im Winter erfolgt zunachst
nur die Fallung (V3). Die Rodung der Wurzelstécke darf jedoch erst im Frihjahr
erfolgen (V4).

Regelung fur Baume mit Habitatstrukturen und Abrissgebdude:

Das Vorhandensein von Habitatbdumen ist erneut zu prifen, vgl. V2. Fir Baume
an denen Strukturen gefunden werden gilt: Rickschnitt und Fallung im unkriti-
schen Zeitraum vom 11.9.-31.10. vor der Uberwinterungszeit der Fleder-
mause. Der gleiche Zeitraum gilt grundsatzlich fir alle Abrissarbeiten, da hier
bereits Spaltenquartiere bekannt sind. Eine fledermauskundliche Fachkraft muss
dann zwar nicht anwesend sein (Zahn et al., 2021)., ABER:

Das ausfihrende Personal ist im Vorfeld der Arbeiten zwingend von einer Fach-
kraft einzuweisen und die Fachkraft muss bei kurzfristig auftretenden arten-
schutzrechtlichen Belangen hinsichtlich Fledermé&usen vor Ort sein kénnen.

Sind Fallungen von Habitatbdumen oder Abrissarbeiten auBerhalb des Zeitraums
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vom 11.9.-31.10. absolut unvermeidlich, wird das Vorgehen wesentlich kompli-
zierter und zeitaufwandiger und muss im Vorfeld mit der fledermauskundlichen
Fachkraft

abgestimmt und von dieser durchgehend betreut werden. Der Besatz muss kurz
vor den geplanten Arbeiten bei geeigneter Witterung festgestellt werden und vor-
handene Fledermause sind aufwandig zu bergen. Derartige MaBnahmen verursa-
chen trotz aller Vorsicht erheblichen Stress fir die Tiere. Oder die Quartiere
mussen vorab fachgerecht verschlossen werden (fir MaBnahmendetails wird auf
Zahn et al. (2021) verwiesen).

Regelung fur Gehdlze ohne H6éhlen- und Spaltenhabitate:

Um Voégel wahrend der Brut nicht zu gefahrden oder zu stéren sind Gehdlzein-
griffe auBerhalb der Vogelschutzzeit gemaB § 39 BNatSchG durchzuflihren. Die
Schutzzeit erstreckt sich vom 01. Marz bis zum 30. September.

V4: Entfernung von Wurzelstdcken und Bodenarbeiten frihestens ab
Mitte April

Um keine zu dieser Zeit im/am Boden Uberwinternden Tiere (v.a. potenziell vor-
kommende Amphibien und Reptilien) zu gefahrden, soll die Rodung von Gehdlzen
stufenweise durchgefiihrt werden. In einem ersten Schritt erfolgt zunachst die
Fallung der Gehdlze bzw. ein Rickschnitt der Geblische im Winter. Dies ist mog-
lichst bodenschonend (d.h. ohne Einsatz von schweren Geraten, motormanuell)
durchzuftihren.

Durch den Eingriff in den Wurzelbereich von Gehdlzen und den Boden kénnen
dort Uberwinternde Tiere geschadigt oder getotet werden. Insbesondere Laubfro-
sche und Schlingnattern kénnen sich potenziell im Winter hier aufhalten. Deswe-
gen mussen Eingriffe mit starkerer Erdbewegung (Wurzelstockrodung,
Gelandeprofilanpassung) auf einen spateren Zeitpunkt, d.h. ausreichend weit in
die Aktivitatsphase der Tiere hinein, verschoben werden (witterungsabhangig!).
Unter den potenziell betroffenen Tierarten hat die Schlingnatter den spatesten
Aktivitatsbeginn (Winterschlaf/-ruhe ggf. bis April / Anfang Mai), aber auch Laub-
frosche sind meist erst im April/Mai in ihren Laichgewasser anzutreffen (vgl. Ar-
tinformation des LfU). Die Rodung der Wurzelstdécke kann also erst ab etwa Mitte
Mai erfolgen und ist im Anschluss an eine glinstige Witterungsperiode (sonnig,
warm, trocken) zu legen, damit ggf. doch im Eingriffsbereich iberwinternde Tiere
die Mdglichkeit haben, das fur sie nach der Fallung weniger bis nicht mehr geeig-
nete Gelande zu verlassen.

V5: Abtransport von Geholzschnitt und Verwendung zur Strukturanrei-
cherung

Um die Ansiedlung von Brutvédgeln zu vermeiden muss jegliches Schnittgut um-
gehend aus dem Baufeld abtransportiert werden. Der anfallende Gehdlzschnitt
sollte jedoch mdéglichst in der Nahe verbleiben, um weiterhin als Unterschlupf flr
Végel und Kleintiere zur Verfigung zu stehen. In Totholzhaufen, Holzstapel oder
Geblische darf in der Vogelbrutzeit vom 01.03. bis 30.09. nicht mehr eingegriffen
werden.

V6: Angepasste Mahd von Bestanden des GrolRen Wiesenknopfs
Bestdande des GroBen Wiesenknopfes, die von der BaumaBnahme nicht betroffen
sind, sind so weit als mdglich zu erhalten. Heller und Dunkler Wiesenknopf-
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Ameisenblduling bendétigen zur Eiablage in der Zeit von Mitte Juli bis Mitte August
die Blutenkdpfe des GroBen Wiesenknopfs.

Um eine Totung der Entwicklungsstadien der beiden Arten im Eingriffsbereich zu
verhindern, sind die Bestande des Wiesenknopfes flir die Dauer der Bauarbeiten
unbedingt bis spatestens Ende Mai zu mahen, damit es nicht zur Eiablage an den
Blitenkdépfen kommt (Vergramung).

V7: Naturnahe Gestaltung des Regenruckhaltebeckens

Die Ufer des Regenriickhaltebeckens sind so zu gestalten, dass einer naturnahen
Entwicklung nichts entgegen steht (keine Pflasterung, Folienabdichtung o. a.).
Die Ufer sind mdglichst flach anzulegen und mit einer artenreichen Hochstauden-
flur feuchter Standorte (mit GroBem Wiesenknopf, Sanguisorba officinalis) einzu-
saen, sodass diese vom Hellen und Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblauling
besiedelt werden kdénnen. Die Ufer sind alle 2 bis drei Jahre im Herbst ab Sep-
tember zu mahen.

V8: Ansaatmischungen mit GroRem Wiesenknopf (Regiosaatgut) ver-
wenden

Bei der Gestaltung der AuBenanlagen und Ausgleichsflachen ist die Entwicklung
von artenreichem Grunland und feuchten Hochstauenfluren mit Beimischung von
GroBem Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis) anzustreben. Das Saatgut muss
zertifiertes Regiosaatgut der Ursprungsregion 19 (Bayerischer und Oberpfalzer
Wald) sein.

V9: Schutz angrenzender Geholze und naturnaher Flachen wéahrend der
Bauzeit

Die zu erhaltenden Gehdlzbestdande, Krautsdaume und die StraBenbdschung mit
dem Reptilienzaun sind fir die Arbeiten vor Ort gut kenntlich durch Bauzaune
0.ad. vor Beeintrachtigungen zu schitzen. Gehélze missen nach DIN 18920 ,Ve-
getationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen" entsprechend geschiitzt werden.
Hierbei ist auch die Baumscheibe von Eingriffen aller Art frei zu halten, da der
empfindliche Wurzelbereich Gber den Radius der Krone hinausragen kann!

V10: Angepasste Beleuchtung und Schutz vor Vogelschlag an Glasfla-
chen

AuBenbeleuchtung

Flr die AuBenbeleuchtung des geplanten Gebietes werden LED-Leuchten mit
warmweiBem Licht (Farbtemperatur 2.700 bis max. 3.000 Kelvin) festgesetzt.
Ebenso muss das Lampengehduse zur Minimierung der Stérwirkung gekapselt
und nach oben abgeschirmt sein.

Vogelschlag an Glas

Das Risiko einer signifikanten Erhdhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist
gem. § 44 BNatSchG zu minimieren. Das Risiko von Vogelschlag ist gem. gemaf
der Broschire ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben™36 (Hrsg. Lan-
derarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten 2021) zu bewerten. Ggf. sind
MaBnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an Fensterfronten zu ergreifen
(z.B. die Sichtbarmachung von transparenten Scheiben und die Verminderung

36 (Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben, 2023)
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von Reflexionen). Es wird auf die Leitlinie ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht“37 der schweizerischen Vogelwarte Sempach verwiesen, die einzuhalten ist.

V11: Reptilienschutzzaun zum Schutz der Zauneidechsen vor Verletzung
und Totung

Eine kleine Zauneidechsenpopulation wurde entlang der StraBenbdschung der
RachelstraBe nachgewiesen. Aus diesem Grund miussen die Grenzbereiche zu
dieser Flache (nérdlich der Eingriffsflache) besonders geschitzt werden. Dieser
Bereich muss deswegen mit einem nach unten gut abgedichteten Reptilien-
schutzzaun von der Eingriffsflache abgegrenzt werden (vgl. LfU-Arbeitshilfe -
Zauneidechse, Kap. 8.2.2). Der bereits aufgestellte Zaun ist ab Februar 2025 so
zu verlangern, dass die gesamte geplante Baustelle abgeschirmt wird (vgl. Abb.
18). Er ist von der Umweltbaubegleitung ab 2025 engmaschig auf seine Funkti-
onsfahigkeit zu prifen.

V12: Dauerhafte Einzaunung zum Schutz angrenzender naturnaher Fla-
chen

Um Stdérungen der angrenzenden naturnahen Flachen (optische Stérreize, Ver-
mullung etc.) zu vermeiden ist das Betriebsgeldnde einzuzaunen und eine
schnelle Begriinung, z.B. durch Rankpflanzen wie Waldrebe oder Brombeeren, zu
fordern, bzw. nicht zu behindern.

11.3.1.2 MafRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat (CEF-MalRnahmen)

Die im Folgenden beschriebenen MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
O0kologischen Funktionalitat (CEF-MaBnahmen) sind notwendig, sofern im Rah-
men der erneuten Erfassung von Habitatbaumen (vgl. V2) relevante Strukturen
festgestellt werden:

CEF 1: Ersatzquartiere fur Flederméause und hohlenbritende Vogel an-
bringen

Die Rodungsflachen sind im Jahr vor Baubeginn noch einmal auf Habitatstruktu-
ren zu kontrollieren (vgl. V2, im Winter, d.h. im unbelaubten Zustand, z.B.
Nov/Dez).

Um das Angebot an Baumquartieren flr die im Gebiet potentiell vorkommenden
Héhlenbriter und Fledermausarten auch wahrend und nach der Rodung der Fla-
che kontinuierlich zu sichern, sind entfallende Habitatbdaume durch ausreichend
viele kiunstliche Quartiere zu ersetzen. Die zu installierenden Kasten richten sich
nach der Art und Anzahl der entfallenden Strukturen.

Die Ersatzquartiere missen im Vorfeld zu den Fallarbeiten, bis Ende Februar,
mind. 1 Jahr zuvor, im raumlich-funktionalen Zusammenhang zur Verfligung ste-
hen. Flr jedes entfallene Quartier (H6hle, Spalte etc.) ist eine Gruppe aus 3 Fle-
dermauskasten sowie mind. 1 Vogelkasten anzubringen und zu pflegen. Die
Ersatzquartiere sind in Gehdlzen in der Néahe der geplanten Erweiterung aufzu-
hangen.

37 (Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht - Martin Réssler, Wilfried Doppler, Roman Furrer,
Heiko Haupt, Hans Schmid, Anne Schneider, Klemens Steiof, Claudia Wegworth, 2022)
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Fledermauskasten: Wichtig ist ein freier Anflugkorridor zu den Quartieren. Der
Anflug darf nicht durch dichtes Geast o0.a. behindert werden. Die Ersatzquartiere
sind in geeigneter Hohe gemaB der Produktbeschreibung der Hersteller (i.d.R.
3,5 bis 5 m hoch) mit speziellen Baum-Nageln aufzuhangen. Nach aktuellem
Kenntnisstand nehmen Fledermause neue Quartiere nur selten spontan an. Um
die Wahrscheinlichkeit der Annahme durch Fledermause zu erhéhen, miissen da-
her mehr neue Quartiere geschaffen werden als bestehende Quartierstrukturen
verloren gehen. Es kénnen ca. fuinf bis zehn Kasten auf 500 m2 untergebracht
werden. Zur nachsten Flache mit Fledermauskasten sollte ein Abstand von min-
destens 100 m eingehalten werden.

Vogelkasten: Es kénnen z.B. Meisenkasten angebracht werden. Der Abstand ei-
nes Vogelkastens zu einem Fledermauskasten soll max. 30 m betragen. Diese
Vogelnisthilfen dienen nicht nur als Ausgleich fiir die entfallenden Nisthéhlen. Die
Anbringung zusatzlicher Vogelnisthilfen wird empfohlen, um die Konkurrenz der
Fledermause mit Hohlenbritern um geeignete Quartiere zu verringern.

Pflege: Alle angebrachten Kasten sind jahrlich im Herbst oder Winter zu kontrol-
lieren und ggf. zu reinigen. Insbesondere altes Nistmaterial muss dabei entfernt
werden.

Die Auswahl und Anbringung der Ersatzquartiere sind von einer Fachkraft, bzw.
dem/der 6rtlichen Fledermausbetreuer/in in Abstimmung mit der UNB zu bestim-
men und zu dokumentieren.

11.3.2 Schutzgut Boden

Im Planungsbereich werden nicht versiegelten Flachen (Intensivgrinland, Ru-
deralflachen, Flachen mit Gehdlzen und Baumgruppen) versiegelt. Diese Flachen
nehmen vielfdltige 6kologische Funktionen wahr, stellen jedoch im Anschluss an
die bestehenden Gewerbeflachen Flachen mit geringer Qualitat dar.

Abschwemmungen/Hangrutschungen sind aufgrund der Topografie des Gelandes
zu erwarten. Auf diese Gefahren durch Hang- und Schichtwasseraustritte sowie
wild abflieBendes Oberflachenwasser und Schlammerosionen wird unter Punkt
11.1.3.5 hingewiesen.

Im Rahmen der BaumaBnahmen wird in die natirliche Schichtung des Bodens
und die natlrliche Bodenstruktur eingegriffen und kann im Bereich der baulichen
Anlagen nicht wieder hergestellt werden. Flr einen Wiedereinbau in statisch rele-
vanten Abschnitten ist das Aushubmaterial des Untergrundes nur bedingt geeig-
net. Ggf. kann dieses mit hydraulischen Bindemitteln stabilisiert werden. Die
Wiederandeckung von unversiegelten Flachen mit Oberboden stellt eine Minimie-
rungsmaBnahme dar.

Im Bereich des Baufensters wird ein GroBteil der Flachen versiegelt. Vermei-
dungsmaBnahmen, wie die Auflagen beziiglich des Versiegelungsgrades bei den
PKW-Stellflachen kénnen die Auswirkungen weiter vermindern.

Der Ausgleich fur den nicht zu vermeidenden Eingriff erfolgt im Rahmen der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung.
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11.3.3 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser
Ein flachenbezogener Eingriff in Oberflachengewasser erfolgt nicht.

Durch die Hanglage in der Flache sind FlieBwege mit maBigem bis starkem Ab-
fluss, insbesondere entlang der StraBenbdschung der RachelstraBe, vorhanden.
Durch die Gelandeveranderung werden diese FlieBwege verandert. Sudlich der
RachelstraBe ist ein Regenriickhaltebecken vorgesehen, das die Niederschlags-
wasser aufnehmen kann. Die Ableitung von Niederschlagswasser wird im Rah-
men des Wasserrechtsverfahrens begutachtet. Die bestehenden Gelandesenken
innerhalb der Planungsflache werden durch die Bebauung, Aufschittungen und
Abgrabungen und der damit verbundenen Veranderung der Topographie besei-
tigt. Lediglich die Feuchtmulden innerhalb des sudlichen und 6stlichen Gehdlzes,
das nicht gerodet wird, bleiben erhalten und dienen weiterhin der Regenwasser-
pufferung.

Hochwassergefahren und Hochwasserrisiko )
Die Planungsflache befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Eine direkte Gefahr der geplanten Nutzungen durch Hochwasserereignisse be-
steht nicht. Auf Gefahren durch Hang- und Schichtwasseraustritte sowie wild ab-
flieBendes Oberflachenwasser und Schlammerosionen wird unter Punkt 11.1.3.5
hingewiesen.

Wassersensibler Bereich

Der geplante Standort liegt nicht in einem wassersensiblen Bereich. Daher kann
in von einem hohen intakten Grundwasserflurabstand ausgegangen werden. Auf
die Ausfihrungen unter Punkt Punkt 11.1.3.5 zu Uberschwemmungsgefahren
wird verwiesen.

Oberflachenwasserabfluss
Das Planungsgebiet weist eine starke Hanglage auf. Wild abflieBendes Wasser
darf gemaB § 37 WHG nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.

Unter der Voraussetzung, dass eine ausreichende Dimensionierung von Ablei-
tungswegen von Oberflachenwasser, insbesondere auch flur die StraBenentwas-
serung, sichergestellt wird, sind keine Nachteile von Dritten zu erwarten.

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete
Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete sind nicht betroffen.

Grundwasser

Bei den Untersuchungen zu beiliegendem geotechnischen Erlauterungsbericht
vom 10.12.2024, erstellt von der IEG Institut fur Erd + Grundbau GmbH aus
Rettenbach, wurde kein Grundwasser erkundet. Bei einer friheren Bohrung
wurde ein Ruhewasserspiegel bei 26 m unter GOK aufgeflhrt. Bei einer Schirfe
wurde in einer Tiefe von 2,6 m ein leichter Schichtwasserandrang beobachtet.
Partiell auftretendes Schichtwasser in weiteren Gelandeanschnitten kann nicht
ausgeschlossen werden.
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Durch die bereits bestehende Versiegelung durch Gebaude, Parkplatz- und Ver-
kehrsflachen ist der Wasserhaushalt im westlichen Planungsbereich bereits ge-
stort.

Im &stlichen Plangebiet kommt es durch weitere Flachenversiegelungen zu einer

Einschrankung der Niederschlagswasserversickerung und damit zu einem Einfluss
auf die Grundwasserneubildung. Eine Versickerung von anfallenden unbelastetem
Niederschlagswasser ist gem. Bodengutachten jedoch nicht mdglich. Das Nieder-
schlagswasser wird daher Uber einen Vorfluter dem Wasserhaushalt wieder zuge-
fahrt.

Durch eine Dachbegriinung bei den Flachdachern kann eine Verzdgerung des Re-
genwasserabflusses in den bebauten Bereichen vorgesehen werden. Hierdurch
wird die Abflussgeschwindigkeit reduziert und die Regenwasseraufnahme unter-
statzt.

Unter Berlicksichtigung der aktuellen Planung sowie unter Berucksichtigung der
Umgebungssituation mit einem hohen Anteil von Freiflachen sind die Auswirkun-
gen auf die mengenmaBige Grundwassersituation als gering zu bewerten. Es ist
insbesondere keine Gefahrdung des mengenmagBigen Zustands des Grundwas-
sers gemaB den Bestimmungen der WRRL zu erwarten. Auch im Fall einer be-
trieblichen Nutzung von Niederschlagswasser sind die Auswirkungen als gering
einzustufen, da eine entspreche Wassermenge aus der offentlichen Wasserver-
sorgung entfallen wiirde.

Das Schutzgut Wasser weist fiir den gesamten Bereich eine geringe Bedeutung
fur die Grundwasserneubildung bei unbebauten Flachen auf. Durch das vorhan-
dene Baurecht mit der daraus resultierenden maximal mdglichen Bebauung bzw.
Versiegelung ist auch diese Grundwasserneubildung nicht mehr gegeben.

Schadstoffeintrag und wassergefahrdende Stoffe

Durch die intensive Nutzung durch die Landwirtschaft besteht eine Gefahr des
Eintrags von Nitrat und Spritzmittel in das Grundwasser. Diese wird durch die
Umnutzung reduziert.

Durch die Planung werden eventuell Nutzungen ermdéglicht, die mit einem Um-
gang von wassergefahrdenden Stoffen verbunden sein kénnen. Fir den Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen sind die einschlagigen Vorschriften des Wasser-
haushaltsgesetztes - WHG - und des Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit
der dazugehdrigen ergangenen Anlagenverordnung - VAwS- maB3gebend.

11.3.4 Schutzgut Klima

Flacheninanspruchnahme/-versiegelung

Der Wirkfaktor der Flacheninanspruchnahme /- versiegelung umfasst neben Aus-
wirkungen durch Veranderungen von Grund und Boden auch die mdglichen Aus-
wirkungen durch die zuklinftige Bebauung.

Bei der Planungsflache wird von einer im Westen bestehenden Bebauung und im
Osten von einer Intensivgrinlandflache, die durch ein Gehélz von der Hauptwind-
richtung abgeschirmt ist, ausgegangen. Hier ist davon auszugehen, dass es sich
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bei diesen Flachen um Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbah-
nen handelt.

Als MinimierungsmaBnahme werden zahlreiche MaBnahmen zur Durch- und Ein-
grinung der Planungsflachen festgesetzt, sh. Punkt 4.6 Grinordnung. Grundfla-
chenzahlen werden festgesetzt, um die Flachenversiegelung zu begrenzen.

Auswirkungen auf die mikro- und lokalklimatischen Bedingungen

Ein zunehmender Versiegelungsgrad fuhrt gegentber der Umgebung zu einer zu-
nehmenden Uberwdrmung des versiegelten Bodens. Die verdnderte Bodenener-
giebilanz hat u. a. eine héhere Lufttemperatur und eine geringere Luftfeuchte in
Bodennahe gegeniber einem unversiegelten Boden zur Folge. Die die lokalklima-
tische Auspragung des Freilandklimas auf den landwirtschaftlichen Flachen und im
Geholzbereich gehen weitgehend verloren. Die Temperaturverhdltnisse werden
sich den Bedingungen eines Gewerbeklimatops annahern, wenngleich aufgrund
der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen und Gehélzflachen und der guten
Durchliftung des Untersuchungsraums gewisse Abpufferungseffekte zu erwarten
sind.

Auch hier kénnen die o.a. festgesetzten MaBnahmen wie die Ein- und Durchgri-
nungsmaBnahmen einen ausgleichenden Effekt haben.

AuBerhalb des Plangebietes sind Veranderungen bzw. Erhéhungen der Tempera-
turverhéltnisse und eine Anderung von Luftfeuchtigkeit nur im direkten Nahbereich
zu erwarten. Allerdings werden diese Veranderungen im Vergleich zum Plangebiet
in einer deutlich abgeschwachteren Form auftreten, da hier, aufgrund der weitge-
hend offenen Landschaft im Osten und der damit verbundenen guten Durchliftung
des angrenzenden Gebietes, ein starkerer Einfluss durch das umgebende Freiland-
klima zu erwarten ist.

GroBere Auswirkungen auf die klimatischen Verhaltnisse im naheren Umfeld sind
nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf Kaltluft

Innerhalb der Planungsflache befinden sich nur Gehélz- und Grinstrukturen in klei-
nerem Umfang, die kaum als wichtige Frisch- und Kaltluftproduzenten zur Entlas-
tung des Umlandes dienen. Dadurch besitzt die Planungsflache eine geringe
Bedeutung als klimatischer Ausgleichsraum. Ebenso ist durch das bestehende Bau-
recht ein Teil der Flachen bereits bebaut. Somit stellt die Nutzungsanderung im
Plangebiet kein nachhaltiges Hindernis fur die Kaltluftentstehung und -ausbreitung
dar. Die aktuellen Bedingungen werden sich nur geringfligig verandern.

11.3.5 Schutzgut Luft

Luftschadstoffe und Staub
Unter Berlcksichtigung der eher landlichen Auspragung des betrachteten Gebie-
tes wird eine nur geringe lufthygienische Vorbelastung festgestelit.

Durch die Versiegelung und die Art der festgesetzten Nutzungen ist davon auszu-
gehen, dass keine stark emittierenden Betriebe und Anlagen im Geltungsbereich
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errichtet werden. Daher besteht nur eine geringe Empfindlichkeit des Schutzgu-
tes Luft.

Durch die geplante Errichtung von gewerblichen Bauten innerhalb der Planungs-
flache ist nur von einer geringen Zunahme des LKW- und PKW-Verkehrs auszu-
gehen. Daher kann angenommen werden, dass sich die Staubbelastung dadurch
nicht wesentlich erhéht. Geruchsemissionen sind nicht zu erwarten.

Daher ist von einer geringen lufthygienischen Belastung durch den Betrieb und
StraBenverkehr und somit einem geringen Konfliktpotential auszugehen. Dies ist
aber bereits durch das bestehende Baurecht gegeben.

Als MinimierungsmaBnahme werden zahlreiche MaBnahmen zur Durch- und Ein-
grinung der Planungsflachen festgesetzt, sh. Punkt 4.6 Grinordnung. Grundfla-
chenzahlen werden festgesetzt, um die Flachenversiegelung zu begrenzen. Damit
wird durch die Plananderung keine Verschlechterung zu erwarten sein.

Baubedingt kédnnen temporar Staubentwicklungen entstehen. Diese sind jedoch
nur lokal und in geringem Umfang anzusetzen. Einwirkungen in einer gréBeren
Entfernung sind nicht zu erwarten. Wahrend der Bauarbeiten kann auf eine még-
lichst geringe Staubentwicklung geachtet werden.

Obwohl im Planungsgebiet Uberwiegend Ostwinde vorherrschen, kann davon aus-
gegangen werden, dass die im Westen angrenzende Bebauung durch Luftschad-
stoffe in vernachldassigbarem Umfang und durch Staub nur in sehr geringem
Umfang beeintrachtigt wird.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Luft werden somit im Nahbereich und Fern-
bereich als gering eingestuft.

Gertliche

Die geplanten festgesetzten zulassigen Nutzungen innerhalb des Geltungsberei-
ches sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht mit relevanten Geruchsemissio-
nen verbunden.

Die durch die ordnungsgemaBe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaft-
lichen Nutzflache auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm
sind zu dulden.

11.3.6 Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild erfahrt durch die Ausweisung der Gewerbegebietsflache eine
zusatzliche Beeintrachtigung des bereits durch die bestehende Bebauung und die
umgebenden StraBen veranderten Landschaftsbildes.

Zur Eingrinung der Planungsflache werden Bereiche des Gehdélzglrtels im Siden
und Osten erhalten. Die dazwischenliegenden verbleibenden Fléachen entlang der
Grundsticksgrenzen der Flur-Nr. 713 Gemarkung Cham werden auf einer Breite
von 9,5 m bis ca. 25 m mit frei wachsenden Gehdlzen bestehend aus Strauchern
(85 %) und Baumen I. und II. Ordnung (15 %) eingegrint.
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Die Planungsflache ist von Norden her bereits durch die bestehende Baumreihe
entlang der RachelstraBBe eingegrunt. Ein kleineres Gehdlz im Norden wird zum
Erhalt festgesetzt. 3 weitere GroBbaume sollen in diesem Bereich gepflanzt wer-
den. Im Nordosten wird zusatzlich ein ca. 3,0 m breiter Pflanzstreifen flr eine 2-
reihige Gehdlzpflanzung festgesetzt.

Durch die umfassenden EingriinungsmaBnahmen wird der Eingriff in das Land-
schaftsbild abgemildert.

11.3.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Erholung
Die Planungsflache selbst weist nur eine geringe Erholungsfunktion auf. An dieser

Situation andert sich durch die Bebauung nichts. Ein kombinierter Gberdrtlicher
Geh- und Radweg fuhrt entlang der RachelstraBe (CHA 55) Uber Windischberger-
dorf Richtung Furth im Wald unmittelbar am Planungsgebiet vorbei. Die Wege-
fuhrung wird nicht verandert. Der Ausblick ist bereits durch die umgebenden
Gewerbebetriebe und den Bestandsbetrieb beeintrachtigt.

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

Das Planungsgebiet ist von der Larmausbreitung der im Norden vorbeifiihrenden
KreisstraBe CHA 55, der StraB3e ,Siechen™ im Westen und der umgebenden Ge-
werbebetriebe vorbelastet.

Ebenso gehen durch den bestehenden Betrieb und der geplanten Erweiterung
des produzierenden Gewerbes sowie den bestehenden umliegenden Gerwerbebe-
trieben Larmemissionen aus. Es ist mit einer geringen Zunahme von Gewerbe-
larm und einer geringen Steigerung des Fahrverkehrs zu rechnen.

Durch die TUV SUD Industrie Service GmbH wurde zum Bebauungsplan eine
schalltechnische Untersuchung erstellt (Anlage 3: Bericht-Nr. 4095840 vom
17.12.2024). Im Rahmen dieser Untersuchung wurden fur das Plangebiet hochst-
zuldssige Gerauschemissionen in Form von zulassigen Emissionskontingenten
und richtungsabhangigen Zusatzkontingenten unter Berlicksichtigung der auBer-
halb des Plangebietes anzusetzenden Schutzbedlirftigkeit dimensioniert. In die-
sen Betrachtungen wurde die derzeit bereits gegebene Gerauschvorbelastung
durch gewerbliche Bestandsbetriebe, durch schalltechnische Emissionskontin-
gente von bestehenden Bebauungsplanen sowie der gewerblichen Vorbelastung
durch die bestehenden Anlagen der Fa. Goldsteig berlicksichtigt.

Als Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen wurden flir das Plangebiet
héchstzulassige Emissionskontingente LEK festgesetzt. Von einem anzusiedeln-
den, schalltechnisch relevanten Betrieb ist beim jeweiligen Bauvorhaben nachzu-
weisen, dass die festgesetzten Emissionskontingente bzw. die jeweiligen hiermit
am maBgeblichen Immissionsort im Einwirkbereich korrelierenden Orientierungs-
wertanteile bzw. Immissionsrichtwertanteile nicht Gberschritten werden.
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Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

11.3.8 Schutzgut Flache

Die Planung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung der Gewerbegebiets-
flache im Spannungsfeld bereits bestehender Gebaude des bereits bestehenden
Betriebes dar. Die Nutzung der vorhandenen ErschlieBung und Infrastruktur er-
madglicht einen sehr sparsamen Flachenverbrauch. Somit wird dem Ubergeordne-
ten Grundsatz ,Sparsamer Umgang mit Grund und Boden"™ entsprochen und
Flachen beansprucht, die sich flr dieses Vorhaben gut eignen.

11.3.9 Kultur- und Sachguter

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

Zuféllig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaB Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege bezlglich der Bau- und Bo-
dendenkmaler ist dem Punkt 11.1.3.7 des Umweltberichts zu entnehmen.

Die vorhandenen Sachguter (bestehende Bebauung) befinden sich im Eigentum
des Bauwerbers. Eine bestehende Halle soll abgerissen werden.

11.3.9.1 Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Gber Anschlliisse an das bestehende ge-
meindliche Kanalnetz. Betriebe, die spezifische Abwdasser produzieren, die Uber
das normale MaB hinausgehen, mussen diese Abwasser auf dem eigenen Bau-
grundstiick einer Reinigung unterziehen.

Da eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund des anstehenden Bo-
dens nicht mdglich ist, ist das gesamte Niederschlagswasser aus den ndrdlichen
und dstlichen Grundstlicksflachen in einem Regenriickhaltebecken zu puffern.
Das Niederschlagswasser aus den stdlichen und westlichen Grundstlcksflachen
sind in Rigolen unter dem westlichen Vorplatzbereich zu sammeln. Zusammenge-
fuhrt sind die Niederschlagswasser Uber einen Oberflachenwasserkanal vorgerei-
nigt und gedrosselt mit 10 |I/s dem Vorfluter zuzufthren.

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayeri-
schen Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den einschlagigen technischen
Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-M153 ,Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser" und DWA-A 117 ,Bemessung von Regenriickhalterau-
men"“) zu beachten.

Flr die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die ein-
schldgigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG - und des
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Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehdrigen ergangenen An-
lagenverordnung AwSV - malBgebend.

11.3.9.2 Anfalligkeit des Vorhabens fur schwere Unfalle und Katastro-
phen

Einwirkungen von auBen auf das Gebiet

Im Planungsgebiet sowie in dessen naherem Umfeld gibt es keine Stérfallbe-
triebe, so dass hier nicht mit negativen Auswirkungen zu rechnen ist. Aufgrund
der im Bebauungsplan geplanten zuldassigen Vorhaben besteht keine besondere
oder Uberdurchschnittliche Anfalligkeit fiir schwere Unféalle oder Katastrophen.
Damit ist auch nicht mit erheblichen Auswirkungen auf die in § 1 Abs. 6 Ziffer 7
Buchstabe a - d und i BauGB aufgefihrten Umweltbelange zu rechnen. Es sind
demnach keine Anhaltspunkte flr Risiken oder potenzielle Gefahrdungen erkenn-
bar.

Auswirkungen des Gebiets auf die Umgebung
Von Nutzungen im Planungsgebiet gehen keine Risiken fur die Umgebung aus.

Ingenieurgeologische Gefahren

Cham befindet sich in keiner Erdbebenzone und somit ist keine zusatzliche Be-
schleunigung zu berlcksichtigen.

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

Das Planungsgebiet selbst liegt auBerhalb von festgesetzten Uberschwemmungs-
gebieten. Eine Gefahr fir Hochwasser und ein damit verbundener Grundwasser-
anstieg ist ebenfalls nicht anzunehmen.

Gefahr durch Starkregenereignisse

Es wird darauf verwiesen, dass Starkregenniederschlage vor allem auf Grund der
prognostizierten Klimaanderungen an ihrer Haufigkeit und Intensitat zunehmen.
Auch im Planungsgebiet kann bei sogenannten Sturzfluten der flachenhafte Ab-
fluss von Wasser und Schlamm sowie Erosion auftreten. Dabei ist auch das von
auBen zuflieBende Wasser zu berlicksichtigen. Es wird empfohlen, diese Gefahr
im eigenen Interesse bei der Bauleitplanung zu bertcksichtigen und eigenverant-
wortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und SchutzmaBnahmen vor Per-
sonenschaden vorzunehmen. Auch §37 WHG beziiglich des Wasserabflusses
sollte berucksichtigt werden.

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

Die energetischen Anforderungen fir Neubauten beziiglich Warme-, Kalte- und
Energiebedarf werden Uber die entsprechenden Fachgesetze geregelt.

Durch die Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von So-
laranlagen erleichtern, werden im Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
»~Goldsteig Erweiterung"™ MaBnahmen zum Klimaschutz angewandt.

11.3.9.4 Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat
Flr die Stadt Cham liegt kein Luftreinhalteplan vor.
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Beeintrachtigungen beziiglich der Luftreinhaltung im Sinne der gesetzlichen
Bestimmungen sind durch die Gewerbegebietsnutzung nicht zu erwarten. Durch
das geplante Vorhaben ist nur von einer sehr geringfligigen Erhéhung der Luft-
belastung auszugehen.

11.3.10 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutz-
gutern

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

Seite 98 von 116 Vorentwurf in der Fassung vom 23.01.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung "Goldsteig Erweiterung"’

11.4 Eingriffsberechnung

11.4.1 Methodik

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs (=Eingriff) erfolgt auf Grundlage des
Bayerischen Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Die Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung" in der Fassung vom Dezember 2021. Die

Berechnung orientiert sich dabei an der seit 2014 geltenden Bayerischen Kom-
pensationsverordnung, in der der Eingriff und Ausgleich in Wertpunkten ausge-
drickt wird.

Die Berechnung des Kompensationsbedarfs bezieht sich dabei nur auf fldchenbe-
zogen bewertbare Merkmale des Schutzgutes Arten und Lebensraume.

Alle anderen Schutzglter werden verbal-argumentativ behandelt und bei Bedarf
durch zusatzliche MaBnahmen ausgeglichen.

Zur Ermittlung des bendtigten Kompensationsbedarfs wird zuerst der Bestand
beurteilt, dem entsprechenden Biotoptyp der ,,Biotopwertliste zur Anwen-
dung der Bayerischen Kompensationsverordnung*“ zugeordnet und ge-
malf der Biotopwertliste mit Wertpunkten bewertet.

Als nachstes wird ein Beeintrachtigungsfaktor (F) festgelegt. Dieser wird in
der Regel durch die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ bestimmt. Nur bei Ein-
griffen in hochwertige Biotoptypen (= 11WP) muss ein Faktor von 1,0 angesetzt
werden.

Als Produkt der Flache [m2], dem Beeintrachtigungsfaktor und den Wertpunkten
des Bestandes errechnet sich der bendétigte Kompensationsbedarf:
Flache [m2] x F x WP = bendtigter Kompensationsbedarf [WP]

Soweit rechtlich gesicherte VermeidungsmaBnahmen vorgesehen sind, die Beein-
trachtigungen nur teilweise vermeiden, kédnnen sie Uber einen Planungsfaktor
durch Abschlage (max. bis 20 %) beim ermittelten Ausgleichsbedarf berlicksich-
tigt werden.

11.4.2 Berechnung

Die Einstufung der Ausgangsbestande flir den Bereich Erweiterung erfolgte auf
Grundlage einer Ortsbegehung und der o.a. Bestandserfassung. Die Einstufung
der Ausgangzustande ist im Plan ,Bestand + Eingriff* zur Begriindung , Eingriff*
grafisch dargestellt.

Wertpunkte Bestand

B112 Gebische und Hecken mit tGiberwiegend einheimischen, 10 WP

BIOTOP standortgerechten Arten, Mesophiles Gebusche / Hecken

G11 Intensivgrinland 3 WP

B212 Feldgehdlze mit Uberwiegend einheimischen, 10 WP
standortgerechten Arten, mittlere Auspragung

P432 Ruderalflachen im Siedlungsbereich, mit artenarmen 4 WP

Ruderal- und Staudenfluren

Seite 99 von 116 Vorentwurf in der Fassung vom 23.01.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung "Goldsteig Erweiterung"’

Es ist ein Biotop mit einer hohen naturschutzfachlichen Bedeutung betroffen.

Beeintrachtigungsfaktor

Die Beeintrachtigungsfaktoren werden entsprechend der Eingriffsschwere festge-
legt. Der Leitfaden zieht dazu flir Biotoptypen (BNT) geringer und mittlerer Be-
deutung die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) heran.

BNT geringer und mittlerer Bedeutung (1 - 10 WP):
Festgesetzte GRZ 0,8

Bestands- und Eingriffsberechnung
Die Bestandsbewertung findet gem. der Biotopwertliste zur Bayerischem Kom-
pensationsverordnung statt.

Code |Bezeichnung Bewertung | Flache (m2)| GRZ/ Ausgleichs-
nach Ein- bedarf
BayKompV griffs- (WP)
faktor
B112 |Gebilsche und Hecken
mit Uberwiegend ein-
heimischen, .

Biotop
standortgerechten Ar- 10 386 m=2 10 3.860 WP
ten, Mesophiles Gebu- !
sche / Hecken
BIOTOP

G11 |Intensivgrinland
3 7.679 m2| 0,8 18.430 WP
B212 |Feldgehdlze mit Uber-
wiegend einheimi-
schen,
standortgerechten Ar- 10 1.690 m=| 0,8 13.520 wp
ten, mittlere Auspra-
gung
P432 |Ruderalflachen im
Siedlungsbereich, mit
artenarmen 4 494 m?2 0,8 1.581 WP
Ruderal- und Stauden-
fluren
Summe 10.249 m=2 37.391 WP
Abzgl. 10 % Planungsfaktor - 3.739 WP
Errechneter Kompensationsbedarf 33.652 WP
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Ein Abschlag beim ermittelten Ausgleichsbedarf durch rechtlich gesicherte Ver-
meidungsmaBnahmen wird auf Grund folgender MaBnahmen mit 10 %6 ange-

setzt:
Planungsfaktor Begrundung Sicherung
Erhéhung der Eingrinung nach Sitden, Osten und Festsetzung
Durchlassigkeit der Nordosten hin. in BP auf
Siedlungsrander zur Grund § 9
freien Landschaft Abs. 1 Nr. 25
BauGB
Verwendung versi- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des | Festsetzung
ckerungsfahiger Be- | Bodens durch Verwendung versicke- in BP auf
lage rungsfahiger Belage flir PKW-Stellplatze | Grund § 9
Abs. 1 Nr. 25
BauGB
naturnahe Gestal- Festsetzung von Baumpflanzungen. Festsetzung
tung der privaten in BP auf
Griunflachen, der Die nicht mit Anlagen lGberbauten Fla- Grund § 9
Wohngarten sowie chen sind zu begrinen und dauerhaft als | Abs. 1 Nr. 25
der unbebauten Be- | Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung (De- | BauGB
reiche der privaten ckung mindestens 95 %) anzulegen.
Grundsticke durch
Mindestanzahl von
Baumen
Beleuchtung im Au- | Verwendung von UV-armen Leuchtmit- Festsetzung
Benbereich teln wie LED-Leuchtkérper im AuBenbe- in BP auf
reich. Ebenso muss das Lampengehduse | Grund § 9
zur Minimierung der Stoérwirkung gekap- | Abs. 1 Nr. 24
selt und nach oben abgeschirmt sein. BauGB
Eingrinung des Eingrinung nach Sitden, Osten und Festsetzung
Siedlungsgebietes Nordosten hin - Erhéhung der Durchlds- | in BP auf
(Ortsrandeingri- sigkeit der Siedlungsrander zur freien Grund § 9
nung) Landschaft, Erhalt von bestehenden Ge- | Abs. 1 Nr. 25
holzen. BauGB
Summe Abzug (max. 20 %6) 10 %

Durch planliche und textliche Festsetzungen werden fir das Gewerbegebiet wei-
tere Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen getroffen. So wird das Abwas-
ser im Trennsystem behandelt, das Niederschlagswasser wird zum Vorfluter
abgeleitet, Zaunsockel sind unzuldssig und Festsetzungen zu Abgrabungen- und
Aufschlittungen etc. werden getroffen. Zusatzlich erfolgen Festsetzungen zum
Schutz des angrenzenden Biotops, zur zeitlichen Entnahme von Gehdlzen und
zum Schutz von Vogelschlag.
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Nach der o.a. Tabelle ist somit fiir den Ausgleich des Eingriffes fir das Gewerbe-
gebiet in den Naturhaushalt ein Ausgleichsbedarf von 33.652 Wertpunkten erfor-
derlich.

11.5 Ausgleichsbedarf

Laut der Bilanzierung sind zum Ausgleich des Eingriffes mit einer GréBe von ca.
10.249 m2 in den Naturhaushalt eine Kompensation von 33.652 Wertpunkten zu
erbringen.

11.6 Nachweis der Ausgleichsflachen

Der zu erbringende Ausgleichsbedarf wurde mit 33.652 Wertpunkten (WP) nach
Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der Fassung von 2021
berechnet.

Die Ausgleichsflache wird extern im Laufe des Verfahrens lagegenau festgesetzt
und die entsprechenden MaBnahmen zur 6kologischen Aufwertung definiert.
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11.7 Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfuhrung der Planung, Mal3hahmenbeschreibung
und Prognose bei Null-Fall fur die Erweiterungsflache

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —

meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung

Arten und Pflanzen Pflanzen Pflanzen Pflanzen

Lebens- = Verlust an Uberwiegend » keine Auswirkungen » Erhalt von Gehdlzfli- | Keine Anderung in den be-

raume, bio- nicht hochwertigen Vege- chen im Osten und stehenden Auswirkungen,

logische tationsbestanden im In- Suden weiterhin Intensivgrinland,

Vielfalt, Ar- tensivgriunland und der » Erganzung der beste- | Biotophecke, Gehdélzflache

tenschutz Ruderalflache henden Geholzfla- und Ruderalflache.

(Tiere und | = Verlust des Biotops chen durch neue

Pflanzen) » Verlust von Gehdlzflache Gehoélzpflanzungen

= Schadigung von angren-
zenden Gehdlzen durch
Baubetrieb

= Vorlbergehende Inan-
spruchnahme von Flachen
fur die Baustelleneinrich-
tung

= Verlust von Wiesenknopf-
Bestanden (Lebensraum
Wiesenknopf-Ameisen-
blauling)

als Ortsrandeingru-
nung

» Festsetzung zur Ein-
und Durchgriinung

Biotope
= Verlust des Biotops

Biotope
= dauerhafter Verlust des Bi-

otops

Biotope
» Ergdnzung der beste-

henden Geholzfla-
chen durch neue
Gehdlzpflanzungen

Biotope
Keine Auswirkungen, da das
Biotop erhalten bleibt.
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Schutzgut

Auswirkungen bei Durchfihrung

Baubedingt

Betriebsbedingt

MalRnahmen zur Ver-
meidung und Mini-
mierung

Prognose bei Null-Fall —
keine Bebauung

als Ortsrandeingru-
nung

Tiere/Artenschutz

= Verlust von Lebensstatten
durch Versiegelung und
Uberbauung, insbesondere
Nistplatze und Nahrungs-
habitate fur Vogel (Ge-
holze), ggf.
Winterquartiere fir Am-
phibien (Feuchtgehélz mit
temporaren Pfltzen),
Nahrungshabitate flr V6-
gel und Jagdhabitat fir
Fledermause (Wiese)

» Beeintrachtigung von Le-
bensraumen auf Grund In-
anspruchnahme wahrend
Bauphase

= Stérung angrenzender Le-
bensrdaume wahrend der
Bauphase

= Mdgliche Stérung, Schadi-
gung oder Tétung von Vo6-
geln wahrend Brut und
Aufzucht

Tiere/Artenschutz

» Stérung angrenzender Le-
bensrdume durch Larm,
Licht, Staube und Personen

» geringfligige Stérung durch
LKW-Larm (kein regelmaBi-
ger Lieferverkehr)

* nur geringfligige Stérung
durch Personenverkehr
(kein Parkplatz im Osten
vorgesehen)

= geringfiigige Anderung der
Gerauschkulisse durch Ab-
luft

» Stérung durch Innen- und
AuBenbeleuchtung (insbe-
sondere Insekten)

Tiere/Artenschutz

» Erhalt von Geholzfla-
chen im Osten und
Siuden

= Ergdnzung der beste-
henden Gehdlzfla-
chen durch neue
Gehoélzpflanzungen
als Ortsrandeingru-
nung

» Festsetzung zur Ein-
und Durchgriinung

= Verbot tiergruppen-
schadigender Anla-
gen und Bauteile,
z.B. Sockelmauern
bei Zaunen

= Verbot von land-
schaftsfremden
Baumarten

= Verbot von Pflanzen-
schutzmitteln

= Festsetzungen zur
LED-Beleuchtung und

Tiere/Artenschutz

Keine Auswirkungen, wei-
terhin landwirtschaftliche
Flache und mesophiles Ge-
blsch junger Auspragung.
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Schutzgut

Auswirkungen bei Durchfuhrung

MaRnahmen zur Ver-
meidung und Mini-

Baubedingt

Betriebsbedingt mierung

Prognose bei Null-Fall —
keine Bebauung

Mdgliche Stérung, Schadi-
gung oder Tétung von Ei-
dechsen entlang der
RachelstraBe (auBerhalb
Geltungsbereich)
Dauerhafter Verlust von
Wiesenknopf-Bestanden
als Lebensraum fir Wie-
senknopf-Ameisenblauling
durch Uberbauung und
Anlage eines Regenrlck-
haltebeckens
Veranderung der Wuchs-
bedingung fur GroBen
Wiesenknopf und der Ha-
bitatqualitat fur Zau-
neidechsen auf der
StraBenbdschung durch
Verschattung
Vogelschlag an Glasfron-
ten

Kapselung der Be-
leuchtung

= artenschutzrechtliche
MaBnahmen zur Ver-
meidung und Minde-
rung

= artenschutzrechtliche
MaBnahmen zur Si-
cherung der kontinu-
ierlichen
O6kologischen Funkti-
onalitat (CEF-
MaBnahmen)

Biologische Vielfalt

groBe Auswirkungen, da
zum Teil Gehdlzstrukturen
und hochwertige Flachen
betroffen sind

Biologische Vielfalt
S.o0. beschriebene Maf3-
nahmen.

Biologische Vielfalt
Mittlere Auswirkungen

Biologische Vielfalt
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henden Rickhaltevolumen
durch Versiegelung

sickerungsfahigen
Belagen im Bereich
der PKW-Stellplatze

» Gedrosselte Ablei-
tung des Nieder-
schlagswassers in
Vorfluter

» Pflanzbindung und
Pflanzgebote

» Verbot von Pflanzen-
schutzmitteln

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Boden » Abtrag des Oberbodens Keine Auswirkungen = Andeckung des Keine Anderung in den be-
und Auftrag andernorts, Oberbodens nach er- | stehenden Auswirkungen,
somit vermehrte Verande- folgter Modellierung weiterhin Intensivgrinland,
rung der Bodenstruktur » Pflanzbindung und Biotophecke, Gehdlzflache
= Abtrag, Aushub und Umla- Pflanzgebote und Ruderalflache. Weiter-
gerung von Boden » Festsetzung von ver- | hin Eintrag von Pflanzenbe-
» Versiegelung von Flachen sickerungsfahigen handlungsmittel in den
Belagen im Bereich Boden.
der PKW-Stellplatze
= Verbot des Einsatzes
von Pflanzenbehand-
lungsmitteln
= Festsetzung der zu-
lassigen Abgrabung/
Aufschittung
Wasser Verminderung des beste- Keine Auswirkungen » Festsetzung von ver- | Keine Anderung in den be-

stehenden Auswirkungen,
weiterhin Intensivgrinland,
Biotophecke, Gehdlzflache
und Ruderalflache; damit
auch weiterhin Gefahr des
Eintrags von Nitrat und
Spritzmittel in das Grund-
wasser durch die weiterhin
bestehende intensive Nut-
zung durch die Landwirt-
schaft.
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= Erganzung der beste-
henden Gehdlzfla-
chen durch neue
Gehdlzpflanzungen
als Ortsrandeingri-
nung

= Festsetzung von ma-
ximal zulassigen Ge-
baudehbhen

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Klima/ Luft | geringfligige Erhéhung der geringflgige Erhdhung der » Erhalt von Gehdlzfla- | Keine Auswirkungen, wei-
Luft- und Staubbelastung Luft- und Staubbelastung chen im Osten und terhin Intensivgrinland, Bi-
durch Verkehr durch Verkehr Suden otophecke, Gehdlzflache
» Erganzung der beste- | und Ruderalflache.
henden Geholzfla-
chen durch neue
Gehdlzpflanzungen
als Ortsrandeingru-
nung
= Festsetzung zur Ein-
und Durchgrinung
Pflanzbindung
» Uberstellung der
PKW-Stellplatze mit
GroBbaumen
Land- punktuell mit optischen St6- | Geringe dauerhafte Veréande- | = Erhalt von Gehdlzfla- | Keine Auswirkungen, wei-
schafts- rungen durch den Baube- rung durch den Bau der ge- chen im Osten und terhin Intensivgrinland, Bi-
bild trieb planten Gebaude Suden otophecke, Gehdlzflache

und Ruderalflache.
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mit Grund und Boden
durch Schaffung von
kompakten Baufla-
chen

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
= Festsetzungen von
Abgrabungen und
Aufschittungen
Mensch Larm- und Schadstoffimmis- | Larm- und Schadstoffimmis- | Larm- und Schad- Keine Anderung in den be-
und seine sionen sionen stoffimmissionen stehenden Auswirkungen,
Gesund- » baubedingter Larm- und * neue Emissionen aus dem Emissionskontingentie- | weiterhin Intensivgrinland,
heit, Bevol- Staubentwicklung Gewerbegebiet rung und Beachtung Biotophecke, Gehodlzflache
kerung » geringflgige Luftbelastung | = bestehende Emissionen aus | des Immissionsschut- und Ruderalflache; damit
durch zusatzlichen Ver- dem Gewerbegebiet und zes im Einzelbauvorha- | auch weiterhin Gefahr des
kehr der umgebenden StraBen ben Eintrags von Nitrat und
Spritzmittel in das Grund-
wasser durch die weiterhin
Erholung Erholung Erholung bestehende intensive Nut-
kurzzeitig optische Stérun- keine keine zung durch die Landwirt-
gen und Larm durch den schaft.
Baubetrieb
Gesundheit/Strahlung Gesundheit/Strahlung Gesundheit/Strahlung
keine Gefahr fur die Ge- keine Gefahr fir die Gesund- | keine Festsetzung er-
sundheit der Bevdlkerung heit der Bevdlkerung forderlich
Flache auBerst sparsame ErschlieBung »= Sparsamer Umgang Keine Auswirkungen, wei-

terhin Intensivgrinland, Bi-
otophecke, Gehdlzflache
und Ruderalflache.
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einflusst. Verlegung neuer Leitungen erforderlich.
Die Planungsflache ist teilweise bebaut. Eine bestehende
Halle soll abgerissen werden.

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
» Festsetzung der max.
GRZ mit maximaler
Ausnutzung der Bau-
flachen
Kultur- Schutzwirdige Kulturgiter sind nach aktuellem Kenntnis- --- Keine Auswirkungen, wei-
und Sach- stand auf der Flache nicht vorhanden. terhin Intensivgrinland, Bi-
guter Vorhandene Wasser- und Stromleitungen werden nicht be- otophecke, Gehdlzflache

und Ruderalflache.

Emissionen

Die Abfallentsorgung kann als gesichert eingestuft werden.

Gedrosselte Ableitung

Keine Auswirkungen, wei-

wirkungen

bewegen sich in einem normalen, Ublicherweise

sowie des Oberflachenwas- terhin Intensivgrinland, Bi-

sachge- Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber Anschllisse an sers in Vorfluter otophecke, Gehdlzflache

rechter das bestehende gemeindliche Kanalnetz. und Ruderalflache.

Umgang

mit Abfal- Ableitung des Niederschlagswassers in einen Vorfluter.

len und Ab-

wassern

Schwere Hier ist nicht davon auszugehen, dass es zu einem schwe- Keine Auswirkungen, wei-

Unfalle und | ren Unfall im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie terhin Intensivgrinland, Bi-

Katastro- 2012/18/EU kommt, da im Rahmen der Planung alle erfor- otophecke, Gehdlzflache

phen derlichen SicherheitsmaBnahmen fir den Innen- und Au- und Ruderalflache.
Benbereich berlcksichtig werden.

Wechsel- Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern Keine Auswirkungen, wei-

terhin Intensivgrinland,
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Schutzgut

Auswirkungen bei Durchfuhrung

Baubedingt

Betriebsbedingt

MafRnahmen zur Ver-
meidung und Mini-
mierung

Prognose bei Null-Fall —
keine Bebauung

anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen
zu den einzelnen Schutzgutern mitberlcksichtigt. Erhebliche
Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt
bzw. zu erwarten.

Biotophecke, Geholzflache
und Ruderalflache.
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11.8 Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen werden fir das Schutzgut
Arten und Lebensraume durchgefthrt:

Erhalt von Gehdlzflachen im Osten und Sitden

Erganzung der bestehenden Gehdlzflachen durch neue Gehdélzpflanzungen als
Ortsrandeingrinung

Festsetzung zur Ein- und Durchgriinung

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

Verbot von landschaftsfremden Baumarten

Verbot von Pflanzenschutzmitteln

Festsetzungen zur LED-Beleuchtung und Kapselung der Beleuchtung
artenschutzrechtliche MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung
artenschutzrechtliche MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologi-
schen Funktionalitat (CEF-MaBnahmen)

Flr das Schutzgut Wasser werden folgende Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen durchgeflihrt:

Rickhaltung, Reinigung und Ableitung des Niederschlagswassers in Vorfluter
Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Beldge im Bereich der PKW-Stellplatze

Pflanzbindung und Pflanzgebote

Verbot von Pflanzenschutzmitteln

Nachfolgende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen werden fur das
Schutzgut Boden durchgefthrt:

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Anschluss an Bestandsbe-
trieb

Andeckung des Oberbodens nach erfolgter Modellierung

Pflanzbindung und Pflanzgebote

Festsetzung von versickerungsfahigen Belagen im Bereich der PKW-Stellplatze
Verbot des Einsatzes von Pflanzenbehandlungsmitteln

Festsetzung der zuldassigen Abgrabung/ Aufschittung

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen werden flr die Schutzgl-
ter Klima und Luft durchgefthrt:

Erhalt von Gehdlzflachen im Osten und Stden

Erganzung der bestehenden Gehdlzflachen durch neue Gehdélzpflanzungen als
Ortsrandeingrinung

Festsetzung zur Ein- und Durchgrinung

Uberstellung der PKW-Stellplatze mit GroBbdumen

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage im Bereich der PKW-Stellplatze

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert durch:

Erhalt von Gehdlzflachen im Osten und Stden

Erganzung der bestehenden Gehdlzflachen durch neue Gehdlzpflanzungen als
Ortsrandeingrinung

Festsetzung von zuldssigen Gebaudehdhen

Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschittung
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Grunordnerische MaRnahmen zur Umfeldgestaltung der geplanten Gebaude:

» Festlegung der Lage von Baumen

= textliche grinordnerische Festsetzungen auf den Baugrundstiicken

» Festsetzung zu verwendender Baum- bzw. Straucharten, sowie deren
Pflanzqualitaten

» Festsetzung des Pflanzraumes flr GroB3-, Kleinbaume und Straucher

Durch den Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,,Goldsteig Erweiterung"
werden keine erheblichen Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgen.

11.9 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der MalRnahmen

Bei dieser Neuplanung ist folgendes zu Gberwachen:

= Gehodlzpflanzungen: Die Anwuchspflege und der Gehdlzausfall sind jahrlich im
Frihherbst zu kontrollieren, die ausgefallenen Gehdélze spatestens im darauf-
folgenden Frihjahr zu ersetzen.

= Jahrliche Kontrolle der baulichen Anlagen zur Reinigung und Rickhaltung des
Niederschlagswassers

11.10 Verlust an landwirtschaftlichen Nutzflachen

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirt-
schaftlicher Flachen umfassender als bisher zu begriinden. Um dieser Pflicht
nachzukommen, wird nachfolgend kurz die Absicht der Planung nochmals darge-
legt.38

Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzung flr die Erweiterung der bestehenden Betriebsgeldandes der GOLDSTEIG
Kasereien Bayerwald GmbH auf einer Flache im Anschluss an das bestehende
Gelande. Hier befindet sich bereits der bestehende Produktionsstandort flir Mol-
kereiprodukte, die Verwaltung und das Logistikzentrum, der nach Osten hin er-
weitert werden soll.

Flr diese Erweiterungsflache gibt es keinen Bebauungsplan, deshalb wird dafir
nun ein Bauleitplanverfahren benétigt, um das notwendige Baurecht flir die Er-
weiterung des bestehenden Betriebes zu erlangen.

Der bestehende Betriebsstandort soll gestarkt und ausgebaut werden. In diesem
Fall handelt es sich um die notwendigen Erweiterungsflachen fir ein Produktions-
gebaude des an diesem Standort ansassigen Betriebes, der zum Erhalt der wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit dringend diese Erweiterungsflachen benétigt.
Somit ist diese Erweiterung der gewerblichen Flachen fir die wirtschaftliche Wei-
terentwicklung der Region und der Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen in dem landlichen Raum dringend erforderlich.

Die Stadt Cham erachtet den Verlust an Ackerflache durch die im Umfeld stark
durch landwirtschaftliche Nutzung gepragte Flur im direkten Anschluss an den
bestehenden Gewerbebetrieb als vertraglich.

38 (BauGB, 2022)
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11.11 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Alternative Planungsmdglichkeiten fur die ErschlieBung innerhalb des Geltungs-
bereiches sind auf Grund der Entwicklung der Gesamtanlage auf einer sehr kom-
pakten Flache nicht gegeben. Somit ist bereits eine Aufteilung der Flache
gegeben, an der sich die Planung zu orientieren hat. Die Nutzung der vorhande-
nen ErschlieBung und Infrastruktur ermdglicht einen relativ sparsamen Flachen-
verbrauch.

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

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgten verbal argumentativ.

Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblich-
keit. Bei der Verwertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit ein wichtiger
Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird als gering bis
mittel eingestuft. Flur die Eingriffsbeurteilung wurde als Grundlage der Bayerische
Leitfaden 2021 verwendet.

Zum Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt, Artenschutz wurde
eine artenschutzrechtliche Abschatzung erstellt. Bei den Schutzgltern Erholung
und Mensch konnte auf keine vorliegenden Erhebungen bzw. Gutachten zurlck-
gegriffen werden. Zum Schutzgut Boden und Larm wurden Gutachten erstelit.
Zum Schutzgut Wasser liegt kein Gutachten vor. Bezuglich der kleinklimatischen
Auswirkungen wurden Klimadaten aus dem Lufthygienischem Jahreskurzbericht
2023 des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt, aus den Klimadaten der umlie-
genden Wetterstationen, dem Wetterkontor, aus dem BayernAtlas und aus dem
Klimainformationssystem Bayern der Bayerischen Staatsregierung herangezogen.

11.13 Zusammenfassung

Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzung flr die Erweiterung der bestehenden Betriebsgelandes der GOLDSTEIG
Kasereien Bayerwald GmbH auf einer Flache im Anschluss an das bestehende
Gelande. Hier befindet sich bereits der bestehende Produktionsstandort flir Mol-
kereiprodukte, die Verwaltung und das Logistikzentrum, der nach Osten hin er-
weitert werden soll.

Flr diese Erweiterungsflache gibt es keinen Bebauungsplan, deshalb wird dafir
nun ein Bauleitplanverfahren benétigt, um das notwendige Baurecht flir die Er-
weiterung des bestehenden Betriebes zu erlangen.

Der bestehende Betriebsstandort soll gestarkt und ausgebaut werden. In diesem
Fall handelt es sich um die notwendigen Erweiterungsflachen fir ein Produktions-
gebaude des an diesem Standort ansassigen Betriebes, der zum Erhalt der wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit dringend diese Erweiterungsflachen bendétigt.
Somit ist diese Erweiterung der gewerblichen Flachen fir die wirtschaftliche Wei-
terentwicklung der Region und der Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen in dem landlichen Raum dringend erforderlich.

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine moderate Erweiterung des bestehenden
Gewerbebetriebes vor.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung "Gold-
steig Erweiterung" umfasst insgesamt eine GréBe von ca. 19.202 m=2.

Folgende Flur-Nummern bzw. Teilflachen (TF) der Gemarkung Cham werden da-
bei Uberplant:
711, 713, 775/1, 775/4, 789/3 (TF) und 841/5 (TF StraBe).

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 Schutzglter. Die Auswirkungen auf den Lebensraum fir Tiere und Pflan-
zen werden jedoch auf den Flachen des Intensivgrinlands und der Ruderalflache
als gering, jedoch im Bereich des Biotops und der Gehélzflache als hoch einge-
stuft. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden als mittel und auf das
Schutzgut Wasser als gering eingestuft. FlUr die Schutzglter Klima und Luft sind
geringe Auswirkungen zu prognostizieren. Aufgrund der bereits bestehenden Vor-
belastung, sind die Auswirkungen fir das Schutzgut Mensch als gering einzustu-
fen. Fur die Erholungseignung ist mit sehr geringen Auswirkungen zu rechnen.

Trotz der Vorbelastung durch das bestehende Gewerbe wird das Landschaftsbild
durch die geplanten Bauk&érper zusatzlich verandert. Durch eine Eingrinung des
Gewerbegebietes kdnnen diese Auswirkungen minimiert werden.

Der zu erbringende Ausgleichsbedarf wurde mit 33.652 Wertpunkten (WP) nach
Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der Fassung von 2021
berechnet.

Die Ausgleichsflache wird extern im Laufe des Verfahrens lagegenau festgesetzt

und die entsprechenden MaBnahmen zur 6kologischen Aufwertung definiert.

Iggensbach, den 23.01.2025

Ursula Jocham
Landschaftsarchitektin
Stadtplanerin
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