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Fassung des Billigungsbeschlusses vom 22.05.2019

@ Einbeziehungssatzung ,Niederharthausen“, Gemeinde Aiterhofen

Aufstellungsverfahren

Aufstellungsbeschluss:

Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden:

Satzungsbeschluss:

Ausfertigung:

Bekanntmachung:

Der Gemeinderat Aiterhofen hat in der Sitzung vom
24.01.2018 die Aufstellung der Einbeziehungssatzung be-
schlossen.

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB und der Behtrden gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB
erfolgte vom 08.04.2019 bis 09.05.2019.

Die offentliche Auslegung der Satzung in der Fassung vom
22.05.2019 gem. 8 3 Abs. 2 BauGB und die Einholung der
Stellungnahmen der Behorden und Tréager offentlicher Be-
lange gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom ............ bis

Die beiden Verfahrensschritte erfolgten dabei gem. § 4a
Abs. 2 BauGB jeweils gleichzeitig.

AIRErNOfEN, BN .o s
Der Birgermeister
Der Gemeinderat Aiterhofen hat mit Beschluss vom

............. die Satzung in der Fassung vom ............. be-
schlossen.

AIterhofen, deN ....ooovveeiiiees

Der Birgermeister

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

AIRErNOfeN, EN .o s
Der Birgermeister
Der Satzungsbeschluss wurde gemal § 10 Abs. 3 BauGB

am .o ortsblich bekannt gemacht. Die Satzung
ist damit wirksam.

AIternofen, den ..o e

Der Birgermeister

18-25-01-P Biro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-94327 Bogen, Mai 2019
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Einbeziehungssatzung ,Niederharthausen“, Gemeinde Aiterhofen
@ Fassung des Billigungsbeschlusses vom 22.05.2019

1. Anlass und Planungsziel

Die Gemeinde Aiterhofen beabsichtigt den Erlass einer Satzung gem. 8§ 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB zur Einbeziehung eines derzeit unbebauten und dem Aul3enbereich zuzuordnen-
den Grundstucksteils in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von Niederharthausen.

Die Voraussetzungen des 8§ 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1-3 BauGB fur die Aufstellung der Sat-
zung sind erfullt (Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, keine
erforderliche Umweltvertraglichkeitsprifung, keine Beeintrachtigung von Schutzgutern
gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB - Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natu-
ra 2000 - Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Auf einer Teilflache der FI. Nr. 108, Gmkg. Niederharthausen mit einer Grol3e von 1.220
m?, am nordostlichen Ortsrand von Niederharthausen, sollen die rechtlichen Vorausset-
zungen zur Errichtung eines Wohngebaudes mit Garage sowie fir voriibergehend genutz-
te Wohncontainer fur landwirtschaftliche Saisonarbeiter geschaffen werden.
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Ubersichtslageplan aus dem BayernAtlas vom 10.07.2018 - Maf3stab ca. 1:25.000

18-25-01-P Biro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-94327 Bogen, Mai 2019
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Einbeziehungssatzung ,Niederharthausen“, Gemeinde Aiterhofen
@ Fassung des Billigungsbeschlusses vom 22.05.2019

2. Planungsvorgaben

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Aiterhofen ist die vorgese-
hene Einbeziehungsflache als ,gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende und land-
schaftstypische Grinflache* am Schambach - im Anschluss an das ausgewiesene Dorf-
gebiet (MD) von Niederharthausen - dargestellt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan — ohne Mal3stab

18-25-01-P Biro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-94327 Bogen, Mai 2019
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Einbeziehungssatzung ,Niederharthausen“, Gemeinde Aiterhofen
Fassung des Billigungsbeschlusses vom 22.05.2019

Im rechtswirksamen Landschaftsplan (LP) der Gemeinde Aiterhofen ist die vorgesehene
Einbeziehungsflache als Acker im Aul3enbereich - im Anschluss an das ausgewiesene
Dorfgebiet (MD) von Niederharthausen - dargestellt.

LAGE DES
SATZUNGS-
GEBIETES

Ausschnitt aus dem Landschaftsplan — ohne Mal3stab

18-25-01-P Biuro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-94327 Bogen, Mai 2019
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Einbeziehungssatzung ,Niederharthausen®, Gemeinde Aiterhofen
@ Fassung des Billigungsbeschlusses vom 22.05.2019

» Naturschutzrecht/Arten- und Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches und auch in der ndheren Umgebung befinden sich kei-
ne ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebie-
te, geschitzte Landschaftsbestandteile bzw. geschitzte Naturdenkmale. Ebenso sind im
Geltungsbereich keine amtlich ausgewiesenen Biotope oder nach Art. 23 BayNatschG
bzw. 8 30 BNatschG geschitzte Strukturen vorhanden.

Ein erhaltenswerter Ufergeholzbestand entlang des Schambaches befindet sich nordwest-
lich des Geltungsbereiches und ist vom Satzungsgebiet durch einen Feldweg getrennt.

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie - feld- und wiesenbritende Vogelarten) sind aufgrund der derzeitigen Nutzung
und der direkt angrenzenden Bebauung sowie des Ufergehdlzbestandes keine Verbots-
tatbestadnde nach 8§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.

> Uberschwemmungsgefahrdung

Das Plangebiet befindet sich gemafl dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahr-
dete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt auRerhalb von festgesetz-
ten Hochwassergefahrenflachen bzw. Uberschwemmungsgebieten. Allerdings befindet
sich der gesamte Satzungsbereich — wie ein Teil der Ortschaft Niederharthausen - inner-
halb des sog. ,wassersensiblen Bereiches" des Schambaches.

Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt, es kann durch tber die Ufer
tretende Flisse und Béache, Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder hoch anste-
hendes Grundwasser zu Uberschwemmungen und Uberspulungen kommen. Im Unter-
schied zu Hochwassergefahrenflachen kann bei diesen Flachen kein definiertes Risiko
(Jahrlichkeit des Abflusses) angegeben werden und es gibt keine rechtlichen Vorschrif-
ten wie Verbote oder Nutzungsbeschrankungen im Sinne des Hochwasserschutzes.

Oberflachengewasser : Der Schambach verlauft nordwestlich der nordwestlichen Gel-
tungsbereichsgrenze, vom Plangebiet durch einen bestehenden Wirtschaftsweg und ei-
nen Ufergehdlzstreifen getrennt.

> Denkmalschutzrecht

Bodendenkméler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich selbst keine Bo-
dendenkmaler. Allerdings sind in der naheren Umgebung Bodendenkmaler bekannt.

Der ungestorte Erhalt evtl. Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes flr
Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sind grundséatzlich auf das unabweisbar notwen-
dige MindestmalR zu beschranken. Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bo-
deneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 2 u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmi-
gungspflichtig und daher unbedingt mit der Kreisarchaologie oder dem Bayer. Landes-
amt f. Denkmalpflege abzustimmen.

Bei Uberplanung bzw. Bebauung hat der Antragsteller im Bereich von Denkmalflachen
eine Erlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehorde einzuholen.

Auf Art. 8 Abs. 1 und 2 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

18-25-01-P Biro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-94327 Bogen, Mai 2019
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Einbeziehungssatzung ,Niederharthausen“, Gemeinde Aiterhofen
@ Fassung des Billigungsbeschlusses vom 22.05.2019

Baudenkmaler

Gemals Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich und in der nahe-
ren Umgebung keine bekannten Baudenkmaler.

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

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

» Vorhandene Nutzungen und naturnahe Strukturen

Der Geltungsbereich wird derzeit als aufgeschotterte Lagerflache fur landwirtschaftliche
Maschinen und Geratschaften auf einer ehemaligen Ackerflache genutzt.

An das Planungsgebiet schliel3en sich im Nordosten eine Ackerbrache, im Sudosten ei-
ne Ackerflache (Juni 2018: Weizen) und im Sudwesten weitere landwirtschaftliche Lager-
flachen mit angrenzendem Hausgarten an.

Entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft ein Wirtschaftsweg an der
dstlichen Uferseite des Schambaches.

Das Gelande ist relativ eben (ca. 332 bis 333 m 0. NN).

Naturnahe Strukturen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Im Nordwesten grenzen
an den Wirtschaftsweg Ufergeholze rechtsseitig des Schambaches - v.a. Stiel-Eichen, im
Unterwuchs u.a. Sal-Weide, Spitz-Ahorn, Wolliger Schneeball - an.

18-25-01-P Biro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-94327 Bogen, Mai 2019
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Einbeziehungssatzung ,Niederharthausen“, Gemeinde Aiterhofen
@ Fassung des Billigungsbeschlusses vom 22.05.2019

Luftbildausschnitt aus dem BayernAtlas vom 27.02.2019 — Maf3stab ca. 1:2.500

18-25-01-P Buro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-94327 Bogen, Mai 2019
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Einbeziehungssatzung ,Niederharthausen“, Gemeinde Aiterhofen
@ Fassung des Billigungsbeschlusses vom 22.05.2019

» Rechtliche Grundlagen

Eingriffe in baurechtlicher Hinsicht werden durch die griinordnerischen Festsetzungen in
8 5 der Satzung minimiert und durch eine zusatzliche Ausgleichsflache kompensiert. Zur
Einbindung einer zukinftigen Bebauung in die Umgebung in Richtung der jeweiligen Au-
Renseiten sind entsprechende Gehdlzpflanzungen vorgesehen; hierzu werden im Sat-
zungstext und in den Festsetzungen durch Planzeichen grundsatzliche Gestaltungsvor-
gaben getroffen.

Zukunftige Vorhaben in diesem Bereich unterliegen nach Rechtskraft der Satzung der
Zulassigkeit gem. 8§ 34 BauGB.

3. Erschlie3ung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrsmafige ErschlieBung der Einbeziehungsflachen ist tGber den vorh. Wirt-
schaftsweg im Norden bereits gegeben.

Der Trinkwasseranschluss und die Abwasserableitung sind tGber den Ausbau bzw. die
Erweiterung vorhandener Anlagen und Einrichtungen vorgesehen. Niederschlagswasser
ist vollstandig auf dem Privatgrundstlck zu versickern oder wieder zu verwenden.

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Niederspannungsnetz der Stadtwerke
Straubing Strom und Gas GmbH mdglich.

Die Abfallbeseitigung ist durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land (ZAW) sichergestellt. Der Eigentimer des Grundstiickes hat die Miullbehalter an
den Abfuhrtagen an der Kreisstral3e SR 5 bereitzustellen.

4. Verfahrensablauf

4.1 Bestandsaufnahme

» Natirliche Gegebenheiten

Das Untersuchungsgebiet wird dem Naturraum ,Unterbayerisches Hugelland und Isar-
Inn-Schotterplatten® (D65), und hier der naturrdumlichen Untereinheit ,Gaulandschaften
im Dungau (064-C) zugerechnet.

Die naturraumliche Einheit wird im Landkreis grof3enteils von diluvialen Loss-, Losslehm-
und Decklehmschichten Uberlagert. Daher herrschen in weiten Bereichen ertragreiche
Braunerden vor, die intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Naturnahe bzw. einst-
mals landschaftspragende Lebensraumtypen sind bis auf kleine Reste verschwunden.
Auf weniger fruchtbaren kiesig-sandigen Boden stocken tberwiegend naturferne Nadel-
forste. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Das Klima ist trocken bis mafig feucht. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt
7,50 °C, die Niederschlagsmenge erreicht 700 mm durchschnittiche Regenmenge pro
m2 und Jahr. Die Zahl der Frosttage ist geringer als im ndrdlich anschlieRenden
Dungaubecken und im Unteren Isartal. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

18-25-01-P Biro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-94327 Bogen, Mai 2019
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Einbeziehungssatzung ,Niederharthausen®, Gemeinde Aiterhofen
@ Fassung des Billigungsbeschlusses vom 22.05.2019

Topographie: Das geplante Planungsgebiet ist relativ eben (ca. 333 m 4. NN).

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflaichengewasser . Im Norden
parallel zur bestehenden Zufahrt verlauft in norddstliche Richtung der Schambach.

Gemal dem ,Informationsdienst tiberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern® (IUG)
liegt das Gebiet vollstandig in einem sog. ,wassersensiblen Bereich®. Diese Gebiete sind
durch den Einfluss von Wasser gepréagt, es kann durch tber die Ufer tretende Flisse
und Bache, Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder hoch anstehendes Grund-
wasser zu Uberschwemmungen und Uberspilungen kommen. Im Unterschied zu Hoch-
wassergefahrenflachen kann bei diesen Flachen kein definiertes Risiko (J&hrlichkeit des
Abflusses) angegeben werden und es gibt keine rechtlichen Vorschriften wie Verbote
oder Nutzungsbeschrankungen im Sinne des Hochwasserschutzes.

Aufgrund der intensiven Nutzung mit hohem Ackeranteil und groRraumigem Nutzungs-
mustern ist das Donau-Isar-Hugelland grof3rdumig an naturnahen und artenreichen
Lebensrdumen verarmt. Der Anteil kartierter Biotope an der Gesamtflache liegt mit
0,9 % weit unter dem Landesdurchschnitt und damit auch unterhalb dem fir eine Min-
destausstattung mit artenreichen Lebensrdumen erforderlichen Wert. Auch im Vergleich
mit den anderen Naturrdumen im Landkreis ist eine deutlich unterdurchschnittliche Aus-
stattung festzustellen. Die meist nur kleinflachig anzutreffenden Biotope konzentrieren
sich auf die Bachtaler (v.a. Gehdlz- und Hochstaudensdume) sowie auf steiler geneigte
Hange entlang der kleineren und gréReren Taler (Hecken, Ranken, Abbaustellen).
Uberwiegend handelt es sich um Geholzbiotope. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Es sind innerhalb des Geltungsbereiches keine amtlich ausgewiesenen Biotope bzw.
nach Art. 23 BayNatSchG / § 30 BNatSchG geschiitzte Strukturen vorhanden.

Bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten
des Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle européische Vogelarten nach Art. 1 der Vogel-
schutz-Richtlinie) sind aufgrund der direkt angrenzender Wohnbebauung und Gehdlz-
strukturen keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwar-
ten.

Die Potenziell Naturliche Vegetation , also die Vegetation, die sich nach Aufhéren der
menschlichen Nutzung langfristig einstellen wirde, ist gemafl FIS-NATUR (FIN-Web) im
westlichen Bereich des Satzungsgebietes der Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-
Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald;
ortlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald.

In der Ubersichtsbodenkarte werden die Boden als Bodenkomplex: vorwiegend Schluff
bzw. Lehm angesprochen (Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000, http://www.bis.bayern.de).

Gemald Bayerischem Denkmal-Atlas befindet sich im Geltungsbereich kein Boden-
denkmal . Auch in der naheren Umgebung sind keine Bodendenkmaler bekannt. Bau-
denkmaler sind im Geltungsbereich und der nahere Umgebung ebenfalls nicht bekannt.

18-25-01-P Biro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-94327 Bogen, Mai 2019
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Einbeziehungssatzung ,Niederharthausen®, Gemeinde Aiterhofen
@ Fassung des Billigungsbeschlusses vom 22.05.2019

» Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind innerhalb des Satzungsbereiches nicht
bekannt.

» Vorhandene Nutzungen und naturnahe Strukturen

Der Anderungsbereich stellt sich derzeit neben einem vorh. Feldweg als Lagerflache fir
landwirtschaftliche Geratschaften dar.

Landwirtschaftliche Brach- und Nutzflachen grenzen im Nord- und Stdosten an das Sat-
zungsgebiet an. Nordwestlich verlauft der Schambach. Im Westen ist weitere Wohnbe-
bauung bereits vorhanden.

4.2 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

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

Die Eingriffsermittlung erfolgt gemafd dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung “ des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfra-
gen, in seiner ergdnzten Fassung vom Januar 2003.

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

Voraussetzung fir das Vereinfachte Verfahren ist die Planung von Wohnbauflachen, die
durchgéngige Bejahung einer vorgegebenen Checkliste sowie eine Baugebietsgrol3e von
nur bis zu ca. 0,5 ha Flache.

Im vorliegenden Fall kann das sog. ,Vereinfachte Vorgehen® nicht angewandt werden,
da nicht alle Fragen der Checkliste mit ja beantwortet werden kénnen.

Z.B. kann Ziff. 4.1 der Checkliste — ausreichender Flurabstand zum Grundwasser- nicht
mit ja beantwortet werden, da ein Keller fir das Einfamilienhaus gewinscht wird und
somit der Baukdrper ins Grundwasser eindringen wird.

Damit ist nach dem sog. ,,Regelverfahren“ vorzugehen.

4.3 Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutz ~ guter sowie auf deren
Wirkungsgefluige

1. Bestandsaufnahme und Bewertung

Bei der geplanten Einbeziehungsflache handelt es sich um ein fir eine Wohnbebauung
vorgesehene Flache und daher vom Charakter her um ein Allgemeines Wohngebiet nach
8 4 BauNVO. Das Satzungsgebiet befindet sich in angebundener Lage am norddstlichen
Rand von Niederharthausen. Das Planungsgebiet befindet sich auf3erhalb landschafts-

18-25-01-P Biro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-94327 Bogen, Mai 2019
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Einbeziehungssatzung ,Niederharthausen®, Gemeinde Aiterhofen
@ Fassung des Billigungsbeschlusses vom 22.05.2019

bildpragender Oberflachenformen wie Hang- oder Kuppenlagen und wird als landwirt-
schaftliche Lagerflachen genutzt.

Gemal Liste la des Leitfadens ist das Satzungsgebiet als teilversiegelte Schotter-
Lagerflache als Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild — Ka-
tegorie | (unterer Wert) — einzustufen.

2. Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Wei terentwicklung der Planung

Entsprechend der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,3 ist das Pla-
nungsgebiet nur dem Typ B - Flachen mit niedrigem bzw. mittlerem Versiegelungs- und
Nutzungsgrad - zuzuordnen.

Am Eingriffsort werden folgende Vermeidungs- bzw. Verringerungs- sowie Ausgleichs-
maf3nahmen durchgefihrt (vgl. 5. Satzungstext):

* Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache mittels Baugrenzen und einer zu-
lassigen Grundflachenzahl GRZ von max. 0,3

* Begrenzung der zulassigen Bauhdhen auf ortliche Verhéltnisse, hier: zwei Geschos-
se

* Festsetzung einer wasserdurchlassigen Bauweise bei Garagenzufahrten und PKW-
Stellplatzen

e Festsetzung privater grinordnerischer MalRnahmen zur Grundstiicksdurch- bzw. -
eingrinung (hier: Einzelbaumpflanzungen und mind. 2-reihige Gehdlzgruppen an
den gekennzeichneten Grundstticksgrenzen)

* Ausschluss von durchlaufenden Zaun- oder Fundamentsockeln zur Vermeidung von
Wanderungsbarrieren fur Kleinsauger.

* Ausweisung einer geeigneten Ausgleichsflache

3. Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsf lachen

Durch die Bestands-Kategorie | mit Typ B ergibt sich Feld Bl der ,Matrix zur Festlegung
der Kompensationsfaktoren* und somit ein Ausgleichsfaktor zwischen 0,2 und 0,5 fur die
landwirtschaftliche Nutz- bzw. Lagerflache. Aufgrund der o0.g. Vermeidungs- und Verrin-
gerungsmafinahmen wird ein Faktor von 0,3 angesetzt:

erforderliche
Bestandstyp Bemessungsflache Faktor Kompensations-
flache
Bl Geltungsbereich der Satzung mit 1.220 m? 0,3 366 m?
4. Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachli ch sinnvoller Ausgleichs-
malinahmen

Die baurechtliche Kompensation der erforderlichen 366 m2 ist auf dem Eingriffsgrund-
stick in Form von einer gesondert abgemarkten Ausgleichsflache im Nordosten vorge-
sehen.
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5. Satzungstext

Die Gemeinde Aiterhofen erlasst nach 8 34 Abs. 4 Ziff. 3 BauGB folgende Satzung:
§1

Die im beiliegenden Lageplan M = 1:1.000 gekennzeichnete Flache des Ortsteils Nie-
derharthausen wird in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen. Der Lage-
plan mit Festsetzungen durch Planzeichen ist Bestandteil der Satzung.

§2

Innerhalb der Satzungsgrenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vor-
haben (8§ 29 BauGB) nach 8§ 34 BauGB. Soweit fur ein Gebiet des festgelegten Innenbe-
reiches eine rechtsverbindliche Bauleitplanung vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser
Satzung ein Bebauungsplan aufgestellt wird, richtet sich die planungsrechtliche Zul&s-
sigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3
Eine Bebauung ist nur innerhalb der dargestellten Baugrenzen zulassig.

Die Grundflachenzahl GRZ gem. § 19 BauNVO (= bauliche Anlagen wie Haupt- u.
Nebengebaude, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sin-
ne des 8 14 BauNVO) darf max. 0,30 betragen.

Gebaudedffnungen

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 um bis zu 50
von Hundert Giberschritten werden.

§4

1. Die Anzahl der Wohneinheiten im geplanten Wohnhaus wird auf max. zwei begrenzt.
Voribergehend genutzte Wohncontainer fur landwirtschaftliche Saisonarbeiter sind
zulassig.

2. Die Anzahl der Geschosse wird auf zwei begrenzt, als max. traufseitige Wandhohe
wird 6,80 m ab OK Urgelande festgesetzt.

Gebaudedffnungen sind auf Empfehlung des Wasserwirtschaftsamtes Deggendorf
aufgrund der Lage im wassersensiblen Bereich des Schambaches mind. 30 cm Uber
dem ortlichen Gelande anzuordnen.

3. Als Dachform ist aufgrund der Ortsrandlage ausschlief3lich das Satteldach fir Haupt-
und Nebengebéaude zulassig.

Die zulassige Dachneigung liegt zwischen 18° und 32°.

5. Die Dacheindeckung ist mit kleinformatigen Dachplatten in Rot- bis Brauntdnen oder
anthrazitfarben vorzunehmen.
Wird bei Dachern eine Gesamtflache von 50 m? mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung
Uberschritten, sind ggf. zusatzliche ReinigungsmalRnahmen erforderlich. Bei be-
schichteten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse 11l nach DIN
55928-8 bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: ,lang“) nach DIN EN ISO
12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgese-
henen Materials ist dann vorzulegen.
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6. Auffillungen und Abgrabungen sind ab Urgeldnde nur bis zu einem Maf3 von 0,5 m
zulassig und mussen an den jeweiligen Grundstiicksgrenzen wieder bis auf das Ur-
gelande an- bzw. abgebéscht werden; Stitzmauern sind hier nicht zulassig.

§5

1. Je angefangene 300 gm bebaubare Grundstiicksflache (innerhalb der Baugrenze ca.
580 m?) ist ein Obst- oder Laubbaum zu pflanzen (hier: mind. 2 Stlick).

2. Entlang der beiden im Plan gekennzeichneten Grundsticksgrenzen ist jeweils auf
mind. 50 % eine mind. zweireihige Anpflanzung von Baumen und Straucher aus frei-
wachsenden heimischen Baumen und Straucher der nachfolgenden Liste vorzuneh-
men; Gesamtbreite der Pflanzstreifen mind. 3 m. Heister sind einzeln einzumischen!

Die entsprechenden gesetzlichen Grenzabstdnde sind einzuhalten (nicht erforderlich
bei gleichem Grundstiicksbesitzer).

Nicht zulassig entlang samtlicher Grundstiicksrander sind Nadelgehélze und/oder ge-
schnittene Laubgehdlzhecken.

Pflanzabstand: 1 x 1,50 m, Reihen diagonal versetzt, Baumanteil mind. 10 %
Auswabhlliste:

Baume, Mindestpflanzqualitat Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm od.
Heister, 2x verpflanzt, 200-250 cm Hohe

Acer campestre - Feld-Ahorn Prunus padus - Trauben-Kirsche
Acer platanoides - Spitz-Ahorn Quercus robur - Stieleiche
Betula pendula - Weil3-Birke Sorbus aria - Mehlbeere
Carpinus betulus - Hainbuche Sorbus aucuparia - Eberesche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche Tilia cordata - Winter-Linde
Prunus avium - Vogel-Kirsche

Obstbaume in heimischen Arten u. Sorten mindestens als Halbstdmme
(Empfehlungsliste des Landratsamtes Straubing-Bogen):

Apfelsorten:
Brettacher, Danziger Kantapfel, Schdner von Wiltshire (WeiRe Wachsrenette), Schéner von
Nordhausen, Kaiser Wilhelm, Gravensteiner, Landsberger, Roter Eiser, Prinzenapfel, Schoner
v. Boskop, Weiler Klarapfel, Karl Miethanner (Lokalsorte aus Kleinlintach b. Bogen), Schoner
von Schonstein (Lokalsorte vom nérdl. Lkrs.), Fromms Goldrenette (Lokalsorte vom Lallinger
Winkel)

Birnensorten: )
Gute Graue, Stuttgarter Gaishirtle, Schweizer Wasserbirne, Osterr. Weinbirne, Alexander
Lucas, Conference

Zwetschgensorten:
Hauszwetschge, Bihler Friihzwetschge, GroRe Griine Reneklode, ltalienische Zwetschge

SuRkirschsorten:
Hedelfinger Riesenkirsche, Grof3e Schwarze Knorpelkirsche, Burlat, Friihe Maikirsche

Sauerkirschsorten:
Kordser Weichsel, Ludwigs Frihe

Walnusss:
Walnuss-Samlinge
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Straucher, Mindestpflanzqualitat 3-5 Triebe, 2x verpflanzt, 60-100 cm

Cornus sanguinea - Hartriegel Rhamnus frangula - Faulbaum

Corylus avellana - Haselnuss Rosa canina - Hundsrose

Crataegus monogyna - WeilRdorn Rosa arvensis - Ackerrose

Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen  Salix caprea - Salweide

Ligustrum vulgare - Liguster Salix cinerea - Grauweide

Lonicera xylosteum - Gem. Hecken- Salix purpurea - Purpurweide
kirsche Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Prunus spinosa - Schlehe Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

3. Bei Baumpflanzungen sind Abstandszonen von je 2,50 m beiderseits von evitl. vorh.
Erdkabeln freizuhalten.

4. Garagenzufahrten, Pkw-Stellplatze, Hof- u. Lagerflachen etc. sind ausschlief3lich in
wasserdurchlassiger Bauweise auszufuhren (Rasen-Pflaster, Rasengitter- oder Rasen-
fugensteine, Schotterrasen, wasserdurchlédssige Betonsteine etc.). ,Knirsch“-verlegtes
Pflaster oder asphaltierte Flachen sind nicht zulassig. (Minimierungsmaf3nahme).

5. Evtl. Einfriedungen sind ausschlieflich in sockelloser Bauweise durchzufuhren (Punkt-
fundamente oder freiwachsende Laubgehdlz-Hecken).

§6

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan zum Nachweis der festgesetzten
Pflanz- und Ausgleichsmaflinahmen vorzulegen.

8§87
Auf der im Plan gekennzeichneten Teilflache der Fl. Nr. 109, Gmkg. Niederharthausen
von mind. 366 m? sind folgende AusgleichsmaRnahmen festgesetzt:

Entwicklungsziele:

* Anlage einer kleinen Streuobstwiese mit Gehdlzhecken, wie im Plan gekennzeichnet

Gestaltungsmal3nahmen:

» Pflanzung von 2 Obstbaumen

0 1 x Schoner v. Boskop und 1 x Gute Graue
o Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

o Pflanzung in engmaschiges Drahtgeflecht zum Schutz der Wurzeln vor Wihl-
mausen

o Baumstitzen (3-Pfahl-Sicherung) sowie Wildverbiss- und Fegeschutz anbringen
0 Grenzabstande einhalten

* Flachen mit Entwicklungsziel ,Gehdlzpflanzung mit extensiven Grunland*:

0 Gehdlzpflanzung (2 bis 3-reihig):

Reihenabstand ca. 1 m, Abstand in der Reihe ca. 1,5 m, Reihen diagonal ver-
setzt, ausschlief3lich autochthones Pflanzenmaterial mit Nachweis der regionalen
Herkunft zulassig
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Straucher (ca. 90 %; 50 Stick)
Mindestqualitat: verpflanzte Straucher, 0.B., Hohe 60-100 cm
Pflanzung in Gruppen zu mind. 3-5 Stlick einer Art;

5 Stck Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

5 Stck Crataegus monogyna - Weildorn

5 Stck Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen

10 Stck Ligustrum vulgare - Liguster

10 Stck Prunus spinosa - Schlehe

5 Stck Rosa arvensis - Acker-Rose

5 Stck Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
5 Stck Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Baume 2. Wuchsklasse (ca. 10 %; 6 Stlck)
Mindestqualitat: Heister, 2xv., 0.B., hthe 125-150 cm
gleichméafige Verteilung in den Pflanzflachen

2 Stck Acer campestre - Feld-Ahorn
3 Stck Prunus avium - Vogel-Kirsche
1 Stck Carpinus betulus - Hainbuche

Keine Dunge- oder PflanzenbehandlungsmalRnahmen
Grenzabstande einhalten

Extensives Griinland:

Zur Aushagerung ist den ersten 5 Jahren eine dreimalige Mahd (1. Schnitt
20.05.-01.06., 2. Schnitt 15.07.-30.07., 3. Schnitt 01.09.-30.09.) erforderlich.
Mahd jeweils unter Abfuhr des Mahgutes (keine Mulchmahd) und ordnungsge-
malde Verwertung bzw. Entsorgung.

0 Gesamtflache: ca. 370 m2

PflegemalRnahmen:

0 Obstbaum-/Gehdlzpflanzungen:

fachgerechte Pflege in den ersten 5 Jahren nach erfolgter Pflanzung, keine Kal-

kung der Stamme, eingegangene Gehdlze sind in der jeweils nachsten Pflanzpe-
riode durch Gehdlze gleicher Art und Grol3e zu ersetzen.

~Extensives Grunland*®
Nach 5 Jahren Aushagerung hat eine zweimal jahrliche Pflegemahd zu erfolgen
(1. Schnitt Mitte - Ende Juni; 2. Schnitt Mitte bis Ende August)
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o Mahd jeweils unter Abfuhr des Mahgutes (keine Mulchmahd) und ordnungsgema-
Be Verwertung bzw. Entsorgung.

o0 kein Einsatz von organischen oder mineralischen Dingemitteln sowie Bioziden,
keine Kalkung.

Die private Ausgleichsflache ist noch vor Satzungsbeschluss durch Grunddienstbarkeit
mit Reallast zu sichern. Hierlber ist dem Landratsamt ein Nachweis vorzulegen.

Die Ausgleichsflache ist mit Rechtskraft/Bekanntmachung der Satzung durch die Ge-
meinde an das Bayerische Landesamt fur Umwelt zu melden (Art. 9 BayNatSchG).

§8
Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Textliche Hinweise

6.1

6.2

6.3

Landwirtschaftliche Hinweise

Bauwerber zukunftiger Wohnhauser werden darauf hingewiesen, dass durch die
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und durch an-
grenzende landwirtschaftliche Betriebe Staub-, Larm- und Geruchsimmissionen
entstehen kénnen, die zu dulden sind.

Die Grenzabstdnde mit Bepflanzungen zu landwirtschaftlichen Grundstticken nach
Art. 48 AGBGB sind zu beachten.

Bodendenkmalpflegerische Belange

Gemal dem Bayerischen Denkmal-Atlas liegt der Geltungsbereich in der Nahe be-
kannter Bodendenkmaler.

Der ungestorte Erhalt von Denkmaélern hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes
fur Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sind daher auf das unabweisbar not-
wendige Mindestmal zu beschréanken.

Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1
Abs. 2 u. 2 BayDSchG) sind nach Art. 7 BayDSchG genehmigungspflichtig und da-
her unbedingt mit der Kreisarchdologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmal-
pflege abzustimmen. Auf Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG wird hingewiesen.

Im Interesse des Bautrdgers und um mdgliche Bauverzdgerungen zu vermeiden
wird empfohlen, sich rechtzeitig vor Beginn der BaumalRnahme mit der Kreisar-
chaologie Straubing-Bogen in Verbindung zu setzen.

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich selbst und
in der ndheren Umgebung keine Baudenkmaler.

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

Wasserwirtschaftliche Hinweise

Zur Vermeidung von Abflussverschéarfungen und zur Starkung des Grundwasser-
haushaltes ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die
Versickerungsfahigkeit der Flachen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser,
insbesondere von Dach- und unverschmutzten Hofflachen soll nicht gesammelt,
sondern uUber Grunflachen oder Mulden breitflachig versickert werden.

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, gedndert zum
01.10.2008, und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in
Oberflachengewésser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten. Ggfs. ist ein was-
serrechtliches Verfahren erforderlich.

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von einer
fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Sto-
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6.4

6.5

rungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik etc. ist das Landratsamt
Straubing-Bogen bzw. das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu informieren.

Hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten und deren weitergehender Kennzeich-
nungspflicht gemal Baugesetzbuch sowie der boden- und altlastenbezogenen
Pflichten wird ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landreises emp-
fohlen.

Altlasten sind nach Kenntnis der Gemeinde Aiterhofen nicht bekannt.

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild
abflieBendem Oberflachenwasser aufgrund des dartber liegenden oberirdischen
Einzugsgebietes gerechnet werden. Der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers
darf gem. 8 37 WHG nicht nachteilig fir anliegende Grundstticke verandert werden.

Vom Wasserwirtschaft Deggendorf wird darauf hingewiesen, dass sich Grundwas-
serwarmepumpen aufgrund der geringen Abstande zu benachbarten, schon beste-
henden Pumpen gegenseitig beeinflussen kdénnen. Dies ist von den Bauherrn bei der
Planung der Heizungssysteme zu berlcksichtigen und ggf. durch einen Gutachter
naher untersuchen zu lassen.

Belange des Bodenschutzes

Auf die ordnungsgemalle Verwertung des im Zuge der Baumaflinahmen anfallen-
den und vor Ort nicht wieder zu verwendenden Bodenaushubs ist zu achten. Bei
Auf- und Einbringen von Materialien in eine durchwurzelbare Bodenschicht sind die
materiell-rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzrechts, 8 12 BBodSchV, einzuhal-
ten.

Insbesondere ist nur Bodenmaterial zur Verwertung geeignet, das die Vorsorgewer-
te der BBodSchV (bei Verwertung auf landwirtschaftlich genutzten Boden 70 % da-
von) nicht Uberschreitet. Des Weiteren muss die Kombinationseignung von zu ver-
wertendem Bodenmaterial mit dem Boden der Verwertungsflache nach DIN 19731
gegeben sein.

Ferner ist in diesem Zusammenhang eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion
zu gewabhrleisten. Diese Voraussetzung ist beispielsweise bei einer Aufbringung auf
landwirtschaftlich genutzten Béden mit einer Bodenkennzahl > 60 oder sonstigen
schitzenswerten Flachen i.d.R. nicht gegeben.

Sollten im Zuge der Erkundungsmal3nahmen Abfélle oder Altlastenverdachtsfla-
chen zu Tage treten, ist das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz am Landratsamt
unverzuglich zu informieren.

Sonstige Hinweise

Auf den Einsatz von Mineraldingern und Pestiziden sowie auf Streusalz sollte aus
Grunden des Wasser-, Boden- und des allgemeinen Naturschutzes auch auf allen
privaten Flachen verzichtet werden.

Privaten Bauherren wird empfohlen, einen Kompostplatz zur Eigenkompostierung
von Gartenabféllen zu errichten.

Anstelle von Kies und Schotter sollte beim Unterbau von Zufahrten und Wegen zur
Schonung natirlicher Ressourcen aufbereitetes und gereinigtes Bauschutt-
Granulat verwendet werden.
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Der Einbau von Regenwasserzisternen zum Ruckhalt und zur Nutzung anfallenden
Dachflachenwassers zur Freiflachenbewasserung und zur Toilettenspulung wird
empfohlen.

Die Strom- und Warmwasserversorgung der Gebaude und Wohncontainer soll
maoglichst vollstdndig durch Nutzung von Photovoltaik bzw. thermische Solaranla-
gen erfolgen.
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7. Beteiligte Behorden und Trager Offentlicher Bela  nge (TOB) nach § 4 BauGB

1. Regierung von Niederbayern, Sg. Raumordnung, Landes- und Regionalplanung,
Landshut

2. Landratsamt Straubing-Bogen, (6-fach: Untere Bauaufsichtsbehérde, Untere Im-
missionsschutzbehdrde, Untere Naturschutzbehérde, KreisstralRenbaubehorde,
Gesundheitsbehdrde, Kreisarchéologie)

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

4.  Wasserwirtschaftsamt Deggendorf

5.  Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung Straubing

6. Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Sachgebiet BQ, Postfach 100 203,
80076 Munchen

7.  Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) Straubing

8. Bayernwerk Netz GmbH, Vilshofen

9. Stadtwerke Straubing Strom und Gas GmbH

10. Energie Sudbayern GmbH, Dingolfing

11. Bayerischer Bauernverband, Straubing

11. Zweckverband zur Wasserversorgung der Irlbachgruppe

12. Deutsche Telekom Technik GmbH, Regensburg

13. Deutsche Post AG

14. Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Straubing-Bogen

15. Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land (ZAW SR)

16. Kreisbrandrat Albert Uttendorfer.

18-25-01-P Biro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-94327 Bogen, Mai 2019




