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BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

1.1 Planungsanlass und Ziel

Die Gemeinde Aiterhofen beabsichtigt im Hauptort Aiterhofen die Ausweisung weiterer Bau-
platze am bestehenden westlichen Ortsrand, im direkten Anschluss an vorhandene Wohn-
bebauung eines Mischgebietes, eines Allgemeinen Wohngebietes und der Ortsabrun-
dungssatzung ,Rennweg".

Durch die vorliegende Planung soll der enorme Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen in
der Gemeinde zumindest verringert werden, um eine Ansiedlung unterschiedlicher Nutzer-
gruppen zu férdern und damit eine weitere Starkung der Gemeinde zu erzielen.

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

1.2 Verfahren

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 06.08.2024 beschlossen, den vorliegenden quali-
fizierten Bebauungs- und Grunordnungsplan gemal § 30 BauGB (Zulassigkeit von Vorha-
ben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans) im férmlichen Verfahren aufzustellen und
somit verbindliches Baurecht an dieser Stelle von Aiterhofen zu schaffen.

In der Regel lauft das formliche Verfahren eines Bebauungsplanes nach einem standardi-
sierten Schema mit einer Umweltprifung ab, dabei sind die Belange, die fur die Abwagung
von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten.

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a BauGB wird
eine Umweltprifung durchgeflhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden; die Anlage
1 zu diesem Gesetzbuch ist anzuwenden.

Zudem ist der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungs- und des Land-
schaftsplanes zu entwickeln, der die Nutzungen fur die gesamte Gemeindeflache darstellt.
In vorliegendem Fall ist dies derzeit noch nicht der Fall, der Bereich ist als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt. Zudem sind Baubegrenzungspfeile dargestellt, wohl aufgrund
der damaligen Annahme einer Bevolkerungsstagnation bzw. einer geringen Bevolkerungs-
zunahme. Insbesondere auch im Hinblick auf die Uberdurchschnittliche Bevdlkerungszu-
nahme der Gemeinde Aiterhofen erscheint die geplante stadtebauliche Weiterentwicklung
vertretbar.

Deshalb werden zeitgleich im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB der Flachennut-
zungsplan mittels Deckblatt Nr. 37 und der Landschaftsplan mittels Deckblatt Nr. 25 gean-
dert.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs- mit integriertem Grunordnungsplanes
umfasst die Flurnummer 287 und eine Teilflache von Flurnummer 286 der Gemarkung Ai-
terhofen, mit insgesamt ca. 0,59 ha.
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Abbildung 1: Ubersichtslageplan aus dem BayernAtlas vom 19.08.2024 — M 1:25.000

1.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde Aiterhofen ge-
mal} der Strukturkarte im ,allgemeinen landlichen Raum*® in der Region 12 ,Donau-Wald®,
sudostlich des Oberzentrums Straubing.

In der Karte Raumstruktur des Regionalplanes Region ,Donau-Wald® (RP 12) ist Aiterhofen
im Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum des Oberzentrums Straubing dargestellt.

Mit vorliegender Planung erfolgt gemaR den Zielen und Grundsatzen des LEP’s und der
Regionalplanung eine Starkung und Sicherung des Wohnens an einem stadtebaulich inte-
grierten Standort.

Mit der unmittelbaren Lage an bestehender Bebauung eines Wohn- bzw. Mischgebietes
sowie der Staatsstralle St 2142 im Nordwesten erfolgt eine stadtebaulich sinnvolle
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Erweiterung mit ressourcenschonender und wirtschaftlicher Erschlielfungsplanung sowie
Ver- und Entsorgung. Es erfolgt keine Zerschneidung bislang unbeeintrachtigter Land-
schaftsbereiche.

Der mit Bescheid der Regierung von Niederbayern am 21.07.1986 genehmigte Flachennut-
zungsplan (FNP) der Gemeinde Aiterhofen stellt das Gebiet als Flache fur die Landwirt-
schaft dar, angrenzend an ein entlang der Staatsstral’e ausgewiesenes Mischgebiet und
an ein Allgemeines Wohngebiet. Nordlich des Geltungsbereiches ist in der Nahe der Staats-
stral3e ein mittlerweile nicht mehr vorhandener Laubbaum dargestellt. In Richtung Straubing
sind rote Baubegrenzungspfeile dargestellt. Zum damaligen Zeitpunkt wurde hinsichtlich
der weiteren Siedlungsentwicklung mit einer Stagnation bzw. nur geringen Bevdlkerungs-
zunahme gerechnet.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Gemeinde Aiterhofen — Mal3stab ca. 1:5.000

Der mit Bescheid des Landratsamtes Straubing-Bogen vom 26.03.1998 genehmigte Land-
schaftsplan (LP) der Gemeinde Aiterhofen stellt das Gebiet als Flache fur die Landwirtschaft
dar. Baubegrenzungspfeile sind hier nicht dargestellt.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der Gemeinde Aiterhofen — ohne Mal3stab

1.5 Kurze Gebietsbeschreibung und derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet mit einer Flache von ca. 5.926 m? liegt am westlichen Ortsrand von
Aiterhofen. Die neuen Bauparzellen entstehen am nordwestlichen Ortsrand, auf derzeit in-
tensiv ackerbaulich genutzten Flachen, angrenzend an ein bestehendes Mischgebiet (an
der StaatsstralRe St 2142), an ein bestehendes Wohngebiet sowie im Stidwesten an vor-
handene Wohnbebauung der Ortsabrundungssatzung ,Rennweg®. Im Bereich der geplan-
ten Zufahrt von der 6stlich gelegenen StaatsstralRe befindet sich ein mittelalter, mehrstam-
miger Kirschbaum.

Der Geltungsbereich weist ein relativ geringes Gelanderelief mit Hohen zwischen ca. 335
muU.NHN im Osten und 338 m U.NHN im Westen auf.

Im Nordosten verlauft ein entlang der Staatsstralte St 2142 verlaufender Geh- und Radweg.
Der Radweg ist von der Staatsstrale durch einen z.T. gehdlzbestandenen Grinstreifen ge-
trennt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine ausgewiesenen Landschaftsschutz-
gebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile
bzw. geschutzte Naturdenkmale. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amtlich ausgewie-
senen Biotope oder nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG geschutzte Strukturen
vorhanden.

24-82-01 Seite 7 von 44




B- und GOP WA ,Straubinger StraRe“ — Begriindung und Umweltbericht
Fassung des Satzungsbeschlusses vom 04.08.2025

Das Plangebiet befindet sich gemal BayernAtlas (Einsichtnahme: 24.03.2023) aul3erhalb
von festgesetzten Hochwassergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebieten, ,wassersen-
siblen Bereichen“ und Trinkwasserschutzgebieten. Der Geltungsbereich grenzt im Norden
und Westen an das mit Verordnung vom 29.12.1999 festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet
der Stadt Straubing (Schutzzone WIIIA).

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

Abb. 4: Blick von der St 2142 Richtung Straubing im NW  Abb. 5: Blick vom Radweg Richtung Siiden (gepl. private
ErschlieBungsstral3e)

Abb. 6: Blick von der St 2142 Richtung SW zur stdl. Gel-  Abb. 7: Blick vom SW-Eck entlang der Rennweg Rich-
tungsbereichsgrenze tung NO

24-82-01 Seite 8 von 44



B- und GOP WA ,Straubinger StraRe“ — Begriindung und Umweltbericht

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 04.08.2025

Abb. 8: Blick von der Rennweg Richtung NO Abb. 9: Blick von der Rennweg Richtung N
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1.6 Luftbildausschnitt

i '. I s 3 [ [ -
Abbildung 10: Luftbildausschnitt aus dem BayernAtlas vom 19.08.2024 — M 1:1.000
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2. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

2.1 Begriindung des Bauflachenbedarfes

Um den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung gerecht zu werden, bedarf es bei der
Planung neuer Siedlungsflachen einer Prifung, ob fir diese ein hinreichender Bedarf be-
steht, der in Abwagung mit anderen Belangen die Flacheninanspruchnahme rechtfertigt
(vgl. LEP 1.2.1 und 3.1). Insbesondere erfordert das Ziel LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor
AulRenentwicklung®, dass vor Inanspruchnahme neuer Flachen fur Siedlungszwecke im
bauplanungsrechtlichen Aulienbereich zunachst Potentiale der Innenentwicklung genutzt
wurden.

Zur Berucksichtigung der Anforderungen an diese Bedarfsprufung stellt die Bayerische
Staatsregierung seit Anfang 2020 eine Auslegungshilfe zur Verfligung, welche Grundlage
der nachfolgenden Ausfuhrungen ist (,Anforderungen an die Prufung des Bedarfs neuer
Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprii-
fung” - Bayer. Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Stand: 07.
Januar 2020).

Allgemeines

Durch die Nahe zum Oberzentrum Straubing und die optimale Verkehrsanbindung (Nahe
zu den Bundesstrallen B 8 und B 20 sowie zur Staatsstralle St 2142) weist Aiterhofen eine
grolRe Attraktivitat als Wohnort auf. Mit der Ausweisung von zusatzlichen Bauflachen im
direkten Anschluss an bestehende Wohnbebauung soll eine groliere Breite unterschiedli-
cher Wohnraumanspruche und -nachfragen abgedeckt werden. Jungen Familien soll mit
Einfamilien- und Doppelhausgrundstlicken weiterhin die Moglichkeit geboten werden, sich
in unmittelbarer Nahe zu ihren Familien und ihrem Arbeitsort anzusiedeln. Daneben wird
mit zwei Parzellen in verdichteter, flachensparender und bis zu dreigeschossiger Bauweise
auch der Nachfrage nach kleineren Wohneinheiten Rechnung getragen. Langfristig soll die
Neuausweisung der Ortschaft Aiterhofen zu einer zukunftsfahigen, altersgemischten Ein-
wohnerstruktur verhelfen.

1. Strukturdaten (gqemafd Statistik kommunal 2022 / Strukturdaten 2011/2021 / Daten der
Gemeinde)

Im Landkreis Straubing-Bogen stieg die Einwohnerzahl um 6,4% in den letzten 10 Jahren.
FUr den gesamten Landkreis Straubing-Bogen wird im Rahmen der Bevolkerungsvoraus-
berechnung eine Zunahme um 7% fur das Jahr 2040 im Vergleich zu 2020 berechnet.

In den letzten 10 Jahren hat auch die Gemeinde Aiterhofen einen stetigen Anstieg der Be-
volkerung zu verzeichnen. Im Zeitraum 2011 bis 2021 stieg die Einwohnerzahl um 7,4 %
auf 3.451 Einwohner und bis 02. Januar 2023 nochmals um ca. 9,9 % auf 3.794 Personen.
Der Bevolkerungsanstieg liegt damit Gber dem Durchschnittswert im Landkreis.

Der aktuelle Bevolkerungsstand (02.01.2023) liegt mit 3.794 Einwohnern bereits jetzt Uber
dem fur 2024 prognostizierten Wert: Gemal dem Demographiespiegel der Gemeinde Ai-
terhofen vom August 2021 (Hrsg.: Bayer. Landesamt fur Statistik) wurde fur Ende 2024(!)
ein Bevolkerungsstand von 3.450 Personen prognostiziert, ein Stand, der bereits Ende 2021
- drei Jahre friher - erreicht war! Die Bevolkerungsvorausberechnung des Landesamtes fur
Statistik nennt fur Aiterhofen fur das Jahr 2021 eine Einwohnerzahl von (nur) 3.430 Perso-
nen.

Im wirtschaftlichen Bereich weist der Landkreis bzw. die Region einen Anstieg in den letzten
10 Jahren um 41% bzw. 27% auf. Die Gemeinde weist hier ebenfalls einen leichten Anstieg
in den letzten Jahren auf.
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2. Bestehende Flachenpotenziale in der Gemeinde

Von Seiten der Gemeinde wird vorrangig eine Innenentwicklung favorisiert um neue Bau-
gebiete am Ortsrand nur maRvoll auszuweisen. Die Potentiale der Innenentwicklung wer-
den dabei immer wieder auf den Prufstand gestellt um dem Ziel ,Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung® gerecht zu werden.

Zur Erfassung der Innenentwicklungspotenziale und zur Schatzung des Wohnbaulandbe-
darfs wurde daher durch die Gemeinde Aiterhofen im Jahr 2016 in Zusammenarbeit mit
dem Amt fur Landliche Entwicklung Niederbayern ein Vitalitdtscheck mittels Flachenma-
nagement-Datenbank (FMD 4.0) des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt durchgefuhrt.
Dabei wurden klassische Baullcken, geringfugig bebaute Grundsticke und Leerstande
(Wohngebaude, Infrastrukureinrichtung, Hofstelle) erfasst.

Seither werden die Grundstucksbesitzer von Leerstdnden, unbebauten Flachen mit Bau-
recht und Baullicken immer wieder angesprochen und auf eine Nutzung zu Wohnraumzwe-
cken befragt. Eine Bereitschaft, diese Grundstiicke an die Gemeinde zu veraulRern, besteht
derzeit nicht. Auch auf die Moglichkeit der Wohnbebauung durch die Eigentumer selbst wird
immer wieder hingewiesen. Auch diese Mdglichkeit wird durch die Grundstlickseigentimer
nicht genutzt.

Die Gemeinde verfugt derzeit nur noch Uber wenige Wohnbaugrundsticke in Aiterhofen.
Die aktuell noch nicht bebauten Bauparzellen befinden sich ausschlieBlich in Privateigen-
tum und sind zum jetzigen Zeitpunkt fur die Gemeinde nicht zu erwerben.

Die in der Ortschaft Geltolfing ausgewiesenen Baugrundsticke des Allgemeinen Wohnge-
bietes ,Kreuzacker II“ sind — mit Ausnahme von zwei als Tauschflachen einbehaltenen
Grundstlcken — bereits vollstandig verkauft. Das im Anschluss geplante Baugebiet WA
~Kreuzacker Il befindet sich noch im Verfahren.

Bei der Gemeinde Aiterhofen gehen laufend Bauvoranfragen ein. Um den dringenden
Wohnbedarf der Bevolkerung — auch im Bereich des Hauptortes Aiterhofen — decken zu
konnen, hat der Gemeinderat daher am 06.08.2024 beschlossen, den vorliegenden Bereich
als Wohnbaugebiet auszuweisen, zumal es sich um eine stadtebaulich sinnvolle Ortsabrun-
dung handelt. Mit der ErschlieBung und Vermarktung der Grundstlcke soll bis zur Fertig-
stellung und fortgeschrittenen Bebauung des Baugebiets ,Kreuzacker I11“ gewartet werden,
um einen geordneten Zuwachs der Gemeinde und somit auch keine Uberlastung der Kita
sowie der Grundschule zu gewahrleisten.

3. Angaben zum Bedarf an Siedlungsfldchen

Anhaltspunkte fur den Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen ergeben sich zunachst aus
den Vorausberechnungen des Landesamtes fur Statistik, welche fur Aiterhofen mit + 7 Per-
sonen/Jahr (+ 90 Personen zw. 2020 - 3.430 EW und 2033 - 3.520 EW) eine zunehmende
Tendenz ausweisen (Demographiespiegel fur Bayern bis 2033).

Diese stellen nur eine Modellrechnung dar und sind bei der Beurteilung zusatzlichen Wohn-
bauflachenbedarfs im Kontext mit den weiteren Strukturdaten der Gemeinde zu sehen. Da-
neben sollten zur Einordnung der Entwicklung auch die Bevolkerungsprognosen fur den
jeweiligen Landkreis bzw. ggf. der Region herangezogen werden.

Nach Angaben des Bayer. Landeamtes fur Statistik sind Bevolkerungsvorausberechnungen
fur Gemeinden mit wenigen Einwohnern (unter 5.000 Personen) auch schwieriger umzu-
setzen als fur groRere Gebietseinheiten, denn bei kleineren Kommunen haben Schwankun-
gen in den Parametern Fertilitat, Mortalitat und Migration einen relativ starken Einfluss auf
die Entwicklung der Bevolkerungszahl.
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Die unmittelbare Nahe zum Oberzentrum Straubing mit Hafen, groliem und vielseitigem
Arbeitsplatzangebot, dem Status einer herausgehobenen Schul- und Universitatsstadt
(Zweigstelle der Technischen Universitat Munchen) in Verbindung mit einer hervorragenden
Verkehrsinfrastruktur (A 3 und B 8 in West-Ost-Richtung, B 20 in Nord-Sud-Richtung) sind
mafgebliche Grunde, ein Uberdurchschnittliches Wachstum der Gemeinde zu rechtfertigen.

Weder Straubing noch die Umlandgemeinden kdnnen derzeit auch nur annahernd die kon-
kreten Nachfragen nach Wohnraum fir die unterschiedlichsten Gruppierungen wie Familien
mit Kindern, berufstatige Einzelpersonen, kinderlose Paare oder auch Studenten decken.

Im geplanten Baugebiet wurde bewusst die Moglichkeit der Bebauung im Geschol3woh-
nungsbau (max. 3 Wohneinheiten) vorgesehen, um auch den Bedarf an kleineren Wohnun-
gen im Gemeindebereich zu decken. Damit will die Gemeinde einerseits der Abwanderung
der jingeren Bevdlkerung entgegenwirken und andererseits eine flachensparende Bau-
weise und ErschlieBungsform erreichen.

Mit der Bereitstellung von Wohnraum flr bis zu ca. 30 Personen’ kann die Gemeinde Ai-
terhofen der Vielzahl an Nachfragen weiter begegnen. Eine ErschlieBung und Vermarktung
der Grundstucke ist erst nach Fertigstellung und fortgeschrittener Bebauung des WA ,Kreu-
zacker 111 (Geltolfing) vorgesehen.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Mit der geplanten Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes ,Straubinger Strale“ erfolgt
in angebundener Lage die Fortsetzung der stadtebaulichen Entwicklung am westlichen
Ortsrand von Aiterhofen, im Anschluss an bestehende Wohn- und Mischgebietsbebauung.
Im Stdwesten grenzt Wohnbebauung der Ortsabrundungssatzung ,Rennweg” an.

Das kleinflachige Baugebiet ist fir 6 Einzel- oder Doppelhauser (WA1) sowie fur zwei Bau-
parzellen mit Mehrfamilienhausern (WA2) in verdichteter, bis zu dreigeschossiger Bauweise
konzipiert.

Im an den neuen Ortsrandern gelegenen WA ist mit den Einzel- oder Doppelhausern ma-
ximal eine zweigeschossige Bebauung madglich. Die beiden Mehrfamilienhauser mit mogli-
cher dreigeschossiger Bebauung (WA:2) sind innen, angrenzend an bestehende, z.T. drei-
geschossige Wohnbebauung, angeordnet. Somit lehnt sich die geplante Bebauung an den
vorhandenen Mal3stab der Baumasse und —hohe der vorhandenen Wohngebaude im Um-
feld an.

Die neue Wohnanlage profitiert von einer guinstigen Verkehrsanbindung an die vorhandene
Staatsstralle St 2142 im Nordosten und den Rennweg im Suden.

Bei der geplanten ein- bis 2-reihigen Wohnbebauung handelt es sich um eine stadtebaulich
sinnvolle Ortsabrundung in nordwestliche Richtung. Die sldliche Baureihe kann auch als
Ldckenschluss betrachtet werden.

Die Darstellung der Baubegrenzungspfeile im Rahmen der Flachennutzungsplanaufstellung
(1986) resultiert noch aus der damaligen Annahme einer Bevolkerungsstagnation bzw. ei-
ner geringen Bevolkerungszunahme. Insbesondere auch im Hinblick auf die

) Bei angesetzten 3,5 Personen je moglichem Doppelhausgrundstick (6 Parz. a 3,5 Pers. = 21 EW ) sowie
ca. 1,5 Pers. je Wohneinheit im Mehrfamilienhausbereich (6 WE a 1,5 Pers. = ca. 9 Pers.) kann Wohnraum
fur ca. 30 Personen geschaffen werden.
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uberdurchschnittliche Bevolkerungszunahme der Gemeinde Aiterhofen erscheint die ge-
plante stadtebauliche Weiterentwicklung vertretbar.

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

- Grundflachenzahl max. 0,4

- Ermdglichen von 8 weiteren Bauparzellen.

2.3 ErschlieBungs- und Bebauungskonzept

Die ErschlieBung der Parzellen 6 bis 8 erfolgt Uber eine private ErschlieBungsstralle, aus-
gehend von der Ostlich gelegenen StaatsstralRe St 2142. Die Zufahrt ist Uber den bereits
gepflasterten Bereich geplant; der Geh- und Radweg dient hierbei nicht als Zufahrt. Die
Parzellen 1 bis 5 werden Uber eine entlang der Sudgrenze bereits vorhandene Erschlie-
RungsstralBe (,Rennweg“) bzw. eine davon ausgehende private Stichstralle mit Wende-
hammer erschlossen.

Der Stralenquerschnitt der privaten ErschlieBungsstralien ist jeweils mit einer 4,00 m brei-
ten asphaltierten Fahrbahn vorgesehen (s. Regelquerschnitt im Plan).

Um dem unterschiedlichen Wohnbedarf gerecht zu werden, werden zwei verschiedene Nut-
zungsbereiche (WA1 und WA2) festgesetzt. Es erfolgt dabei eine Abstufung hinsichtlich der
Nutzungsdichte vom Ortsrand zum inneren Bereich nach Sitden hin.

Auf allen Parzellen sind Einzel- oder Doppelhauser zulassig.

Im WA+ sind maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. einer Wohneinheit je Doppel-
haushalfte zulassig.

Im WA:2 sind je Einzel- oder Doppelhaus max. 3 Wohneinheiten zuldssig.
Die gemeindliche Stellplatzsatzung (StS) ist zu beachten.

Die Festsetzung von durchlaufenden Baugrenzen Uber die entstehenden Baufelder sowie
einer offenen Bauweise ermaoglicht grundsatzlich flexible Gebaudestellungen innerhalb der
einzelnen Parzellen auch zur Nutzung der Sonneneinstrahlung fur Photovoltaik- und Warm-
wasseranlagen. Es gelten die Abstandsflachen und Grenzabstande nach Art. 6 BayBO.

Die traufseitige Wandhdhe im WA+ wird unter Berucksichtigung der Ortsrandlage auf max.
6,50 m, die maximal zulassige Firsthohe auf 9,00 m bei Sattel- und Walmdachern und auf
8,50 m bei Pultdachern festgesetz. Dies ermdglicht eine Bebauung mit maximal 2 Vollge-
scholen.

Die traufseitige Wandhoéhe im WA2 wird unter Berucksichtigung der angrenzenden Wohn-
bebauung auf max. 9,00 m, die maximal zulassige Firsthohe auf 10,50 m bei Sattel- und
Walmdachern und auf 9,00 m bei Pultdachern festgesetzt. Im WAz sind max. 3 Vollge-
schol3e zulassig, wobei das oberste Geschol} als Staffelgeschol} auszubilden ist. Die Au-
Renwande des StaffelgescholRes springen an mindestens vier Seiten hinter der unteren
Fassade zurtck.

Als Wandhohe gilt das Mal vom jeweiligen Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Aul3en-
wand mit der Dachhaut an der Traufe bzw. oberen Abschluss der Wand.

Als Firsthohe gilt das Mal} vom jeweiligen Bezugspunkt bis zur oberen Kante einer Dach-
konstruktion bzw. zur Schnittkante zweier aufeinandertreffender Dachflachen.
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Folgende Bezugspunkte werden festgesetzt:

- Bezugspunkt 1 (338,0 mi.NHN) fur die Parzellen 1 bis 4,
- Bezugspunkt 2 (336,5 mu.NHN) fur die Parzellen 5 bis 6,
- Bezugspunkt 3 (335,5 mU.NHN) fur die Parzellen 7 bis 8.

Zulassige Dachformen sind Sattel-, Walm- und Pultdacher. Begrunte Flachdacher sind nur
bei untergeordneten Bauteilen zulassig.

Die zulassige Dachneigung betragt bei Sattel- und Walmdachern 18 bis 35°, bei Pultda-
chern 5 bis 20°, bei begriinten Flachdachern (nur bei untergeordneten Bauteilen zulassig)
0 bis 5°.

Zulassig sind Solarkollektoren zur Warmwasserbereitung und Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung bei gleicher Neigung wie die Dachflache. Bei Flachdachern ist eine max.
Neigung der Solarkollektoren von max. 30° Grad und max. Héhe von 80 cm ab der Dach-
haut zulassig. Freistehende Anlagen sind unzulassig.

Keller sind zuldssig; ggf. sind private Hebeanlagen fur Schmutzwasser Uber die Ruckstau-
ebene erforderlich.

2.4 Grunordnungskonzept

2.4.1 Private Ortsrandeingriinung

Zur erforderlichen Einbindung in die Umgebung wird entlang der Nordwest- und Sudwest-
grenze des Baugebietes ein mind. 5 m breiter Grunstreifen festgesetzt. Hier ist eine ab-
schnitts- und gruppenweise Bepflanzung auf mind. 80% der nord- und sudwestlichen
Grundstuckslangen mit Strauchern und Heistern (mind. 2-reihig) vorgesehen.

Fir diese grunordnerischen MaRnahmen auf privatem Grund sind Aussagen in den textli-
chen Festsetzungen Kap. 3.1 (private Grunflachen) enthalten.

2.4.2 Sonstige private Bepflanzungen

Im privaten Strallenbereich sind keine grianordnerischen Malknahmen geplant.

Auf jeder Bauparzelle ist pro angefangene 300 m? Grundstucksflache mind. ein Laub- oder
Obstbaum (als Halb- oder Hochstamm) zur weiteren inneren Durchgriinung zu pflanzen.
Die privaten Baumpflanzungen konnen auch innerhalb der nord- und sudwestlichen Orts-
randeingrinung erfolgen.

Weitere grunordnerische Vorgaben auf privaten Grundsticken sind in Kap. 2.2 (Gestal-
tung der Garagen und Nebengebaude), Kap. 2.3 (Einfriedungen), Kap. 2.4 (Aufschittun-
gen, Abgrabungen und Stutzmauern) und Kap. 3 der Festsetzungen (z. B. Auswahllisten
zu verwendender Geholze, Unzulassigkeit von Kies- und Schottergarten) enthalten.

2.5 Immissionsschutz

Die Orientierungswerte fir ein Allgemeines Wohngebiet nach DIN 18005 Teil 1,
Beiblatt 1 ,Schallschutz im Stadtebau“ betragen tagsuber (6.00 bis 22.00 Uhr) max. 55
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db(A), nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) max. 45 dB(A) fur Verkehrslarm und max. 40 dB(A) fur
Anlagenlarm.

Far den Fall, dass der Orientierungswert der DIN 18005 nicht eingehalten werden kann,
sind ggf. passive Schallschutzmalinahmen notwendig.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs- mit Grinordnungsplans WA ,Straubinger
Stralte“ durch die Gemeinde Aiterhofen wurde durch das Buro Geoplan GmbH ein schall-
technischer Bericht Nr. S2502008 mit Datum vom 26.02.2025 erstellt (Anlage 2).

FUr die im Geltungsbereich geplanten Flachen mit der Einstufung eines Allgemeinen
Wohngebiets wurden die Immissionen, ausgehend von den umliegenden Verkehrsanla-
gen, ermittelt.

Durch den Verkehrslarm ergeben sich teilweise Uberschreitungen der Orientierungswerte
gemal DIN 18005 sowie der Grenzwerte gem. 16. BImSchV. Daraufhin wurden hierfur
Festsetzungsvorschlage fur passive SchallschutzmalRnahmen formuliert, die die zukunfti-
gen Bewohner vor unzulassigen Larmimmissionen schutzen.

Zusammenfassung Ergebnisse und Fazit

Baugrenzen

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass an den Parzellen 7 und 8 im Tag- sowie Nacht-
zeitraum die Orientierungswerte gem. DIN 18005 sowie zum Grol3teil die Grenzwerte nach
16. BImSchV Uberschritten werden. An den weiter sudwestlich gelegenen Parzellen 5 und
6 ergeben sich zum Teil Uberschreitungen der Orientierungswerte gem. DIN 18005 im
Tag- sowie auch im Nachtzeitraum.

An den Parzellen 1 bis 4 werden die Grenzwerte gem. 16. BImSchV sowie auch die Ori-
entierungswerte gem. DIN 18005 eingehalten bzw. unterschritten.

Baukorper

Die Ergebnisse an den Baukérpern sind aufgrund der ortlichen Situation abhangig von
Grole und Lage der Baukorper, sowie von der Reihenfolge der Bebauung. Im Falle einer
Bebauung der Parzelle 8, ergeben sich an den dahinterliegenden Parzellen durch die Ab-
schirmwirkung zum Teil wesentlich niedrigere Beurteilungspegel. Da jedoch seitens der
Gemeinde keine Reihenfolge der Bebauung vorgesehen wird, wird dies bei der Erarbei-
tung der SchallschutzmalRinahmen nicht bertcksichtigt.

Aufgrund der larmbelasteten Ost- und Nordfassade auf Parzelle 8, muss eine Orientierung
der offenbaren Aullenbauteile von Schlaf- und Kinderzimmern in Richtung Westen erfol-
gen. Andere schutzbedurftige Raume gem. DIN 4109 mussen so orientiert werden, dass
deren offenbare Aullenbauteile ausschliel3lich in Richtung Westen oder Suden zu liegen
kommen.

Auch auf Parzelle 7 ist mit erheblichen Uberschreitungen der Grenzwerte, insbesondere
an der Ostfassade zu rechnen. Daher muss auch hier eine Orientierung der 6ffenbaren
Auldenbauteile von Schlaf- und Kinderzimmern in Richtung Westen erfolgen. Andere
schutzbedurftige Raume gem. DIN 4109 muissen so orientiert werden, dass deren o6ffen-
bare Auldenbauteile ausschlielich in Richtung Westen oder Stden zu liegen kommen.

Auf den Parzellen 5 und 6 ist gem. den Berechnungsergebnissen von Uberschreitungen
der Orientierungswerte sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum auszugehen. Daher
wird auch fur diese Parzellen eine Orientierung der Schlaf- und Kinderzimmer Richtung
Westen empfohlen.
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An allen anderen Parzellen (1-4) werden keine Uberschreitungen der Orientierungswerte
oder der Grenzwerte erwartet.

Das exakte Mal des notwendigen baulichen Schallschutzes ist direkt abhangig von Lage
und Gréle der geplanten Gebaude und muss daher im Zuge des schalltechnischen
Nachweises nach DIN 4109 eruiert werden.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstticken und landwirtschaftli-
chen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschitterungen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbei-
ten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorge-
nommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

3. Ver-und Entsorgung

Auf die zwingend einzuhaltenden Mindestabstande samtlicher Ver- und Entsorgungsleitun-
gen zu den Baumstandorten wird hiermit ausdrucklich hingewiesen.

3.1 Wasserversorgung

Die Trink- und Loschwasserversorgung soll durch Anschluss an den Wasserzweckverband
Straubing-Land erfolgen.

Im Offentlichen Stral3enbereich des Rennweges, FI. Nr. 293/4 Gemarkung Aiterhofen sowie
im offentlichen Bereich der Straubinger Stral3e (bis auf Hohe des Anwesens ,Straubinger
Stralde 27°), FI. Nr. 280 Gemarkung Aiterhofen verlauft eine Versorgungsleitung DA 110
bzw. DN 100 des Zweckverbandes.

Zur Erschlieung des geplanten Geltungsbereiches WA2 ,Straubinger Stral3e” (Bauparzel-
len Nr. 1 - 4) wird an die bestehende Versorgungsleitung DA 110, verlegt im &ffentlichen
StralRenbereich des Rennweges, Fl. Nr. 293/4 Gemarkung Aiterhofen eine gemeinsame
Zuleitung DA 90 angebunden und im Bereich der geplanten, privaten Zufahrtsstral3e ver-
legt. AnschlieRend konnen die Bauparzellen (Nr. 1 - 4) mit einem Grundstucksanschluss
DA 40 (Teilanschluss) an die gemeinsame Zuleitung angeschlossen werden. Am Ende der
geplanten Zuleitung DA 90 in Richtung Bauparzelle Nr. 3 + 4 ist der Einbau eines Unter-
flurhydranten vorgesehen. Die Bauparzelle Nr. 5 wird mit einem Grundstlicksanschluss DA
40 (Teilanschluss) an die bestehende Versorgungsleitung DA 110 vom Rennweg aus an-
geschlossen.

Zur Erschliefung der weiteren Bauparzellen Nr. 6 - 8 des geplanten Geltungsbereiches
WA1 ,Straubinger Stral3e“ wird eine neue Zuleitung DA 110 an die bestehende Versor-
gungsleitung DN 100, verlegt im offentlichen StralRenbereich der Straubinger Stralde, FI. Nr.
280 Gemarkung Aiterhofen angebunden und im Bereich der geplanten, privaten Zufahrts-
stralde in Richtung Bauparzelle Nr. 6 verlegt. Anschliel3end konnen die Bauparzellen (Nr. 6
- 8) mit einem Grundstlcksanschluss DA 40 (Teilanschluss) an die gemeinsame Zuleitung
angeschlossen werden. Am Ende der geplanten Zuleitung DA 90 ist der Einbau eines Un-
terflurhydranten geplant. Die ErschlieBung des privaten Baugebietes WA ,Straubinger
StralRe” ist durch Anschluss einer Sondervereinbarung inkl. Kostenubernahmeerklarung zu
regeln. Die ErschlieBungsstrale nicht von der Gemeinde Aiterhofen ibernommen. Daher
ist zur Absicherung der geplanten Wasserleitungen in den privaten ErschlieRungsstralen
(Zufahrtsstraf®en) die Eintragung einer Dienstbarkeit im Grundbuch erforderlich.
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3.2 Schmutzwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Abwasserentsorgung ist Uber die Erweiterung des vorhandenen Kanalnetzes zur Klar-
anlage Straubing geplant.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von privaten Dach- und befestigten Flachen (pri-
vate Anliegerstral’en und einzelne Parzellen) ist auf den Baugrundstticken Gber die im Zuge
der BaumalRnahme je Parzelle einzubauende kombinierte Riuckhalte- und Speicherzisterne
(Volumen mind. 5 m3) zurickzuhalten und bestmdglich zu versickern. Nicht mehr pufferba-
res bzw. versickerbares Uberschusswasser ist weiterhin tGber unterirdische Rigolen (im pri-
vaten StralRenbereich) einer Riuckhaltung und Versickerung zuzufiuhren. Das dann nicht
versickerbare Uberschusswasser darf gedrosselt (Qar = 0,5l/s) in den 6ffentlichen Kanal ein-
geleitet werden.

Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers sind alle befestigten Flachen auf
den Privatgrundsticken (z.B. Hauseingange, Garagenzufahrten, Stellplatze) mit versicke-
rungsfahigen Belagen auszustatten.

Dafur sind z.B. verschiedene wasserdurchlassige Pflastersysteme, Pflastersysteme mit
Fuge, korngestufte wassergebundene Wegedecken oder Schotterrasen geeignet.

Der naturliche Ablauf wild abflielienden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur an-
liegende Grundstlcke verandert werden. Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und
Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflieRendem Oberflachenwasser aufgrund des dar-
uber liegenden oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden.

Die einschlagigen Vorschriften fur die Niederschlagswasserversickerung sind hierbei zu be-
achten.

3.3 Energieversorgung/Beleuchtung

Die Strom- und Gasversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Stadt-
werke Straubing Strom und Gas GmbH bzw. der Energie Stidbayern GmbH vorgesehen.

Die Bauwerber haben die Sicherheitsbestimmungen zum Schutz von Erdkabeln (Pflanzab-
stande, Trassierung der Leitungen, Bauarbeiten im Leitungsnahe) beim Versorgungsunter-
nehmen zu erfragen.

Die elektrische Erschliellung der neu geplanten Gebaude ist durch Erweiterung des beste-
henden 0,4-kV-Niederspannungsortsnetzes sichergestellt und erfolgt durch Erdkabel. Zur
Versorgung der neu geplanten Gebaude sind Niederspannungserdkabel und Verteiler-
schranke erforderlich. Fur die Unterbringung dieser Anlagen und Leitungen in den offentli-
chen Flachen ist die Richtlinie fur die Planung der DIN 1998 zu beachten.

Bei Bebauung oder Baumpflanzungen ist eine Abstandszone zu Erdkabeln und Versor-
gungsleitungen — einschliel3lich der Hausanschlussleitungen — von beiderseits je 2,50 m
einzuhalten.

Es ist eine insektenschonende und energieeffiziente LED-StralRenbeleuchtung mit mog-
lichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthdhe zu errichten, um Lichtsmog und damit die
nachtliche Anlockwirkung auf Insekten, insbesondere Nachtfalter zu minimieren. Die Be-
leuchtungen durfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Staatsstralle St
2142 nicht beeintrachtigen.
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3.4 Telekommunikation

Ein Anschluss der Parzellen mit Breitband/Glasfaser Uber die die Deutsche Telekom AG oder
Fa. R-KOM, Regensburg wird angestrebt.

3.5 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land (ZAW). Die entsorgungstechnischen Vorgaben des Zweckverbandes sind von den je-
weiligen Bauherren zu beachten. Wieder verwertbare Abfallstoffe und Grinabfalle werden
im gemeindlichen Wertstoffhof gesammelt und recycelt bzw. fachgerecht entsorgt.

Es ist notwendig, dass die Abfallgefalle direkt am Rennweg, vor der 45°- Kurve (bei Hs. Nr.
29) bzw. direkt an Straubinger Stralde bereitgestellt werden mussen. Eine direkte Anfahrt
ist aufgrund fehlender Wendemdglichkeit und sicherheitstechnischer Einschrankungen
nicht moglich.

Sollten die Sicherheitsvorschriften verscharft werden ist eine Bereitstellung direkt an der
Ortsstrale notwendig.

4. Abwehrender Brandschutz

Der Brandschutz wird durch die ortliche Wehr, der Stitzpunkt der Freiwilligen Feuerwehr Aiter-
hofen sichergestellt. Die Feuerwehr ist gut ausgestattet und kann diese Aufgaben in vollem
Umfang wahrnehmen. Die Loschwasserversorgung aktuell ist noch nicht sichergestellt. Diese
muss entweder durch den Bau einer Loéschwasserzisterne oder der Verlangerung der Wasser-
leitungen sichergestellt werden. Entsprechendes ist vor Baubeginn mit der Brandschutzdienst-
stelle abzuklaren. Gleiches gilt fur die Anzahl der Hydranten. Da dies bei Sonderbauten im
Rahmen des BSI zwingend erforderlich ist, muss keine Festsetzung erfolgen.
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UMWELTBERICHT

1.  Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist mit Wirkung der BauGB-Novellierung vom 20.07.2004 zu
Bauleitplanen eine Umweltprufung und hierfur die Erstellung eines Umweltberichtes erfor-
derlich. Er beschreibt und bewertet voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen auf unter-
schiedliche Umweltbelange in Zusammenhang mit dem beabsichtigten Vorhaben.

Der Umweltbericht ist gem. § 2a BauGB der Begrindung zur Bauleitplanung als gesonder-
ter Teil beizufugen.

1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

Das geplante allgemeine Wohngebiet liegt am westlichen Ortsrand des Hauptortes Aiterh-
ofen sowie westlich der Staatsstralde St 2142. Entlang der stdlichen und stdoéstlichen Gel-
tungsbereichsgrenze grenzen Wohnbauflachen eines Allgemeinen Wohngebietes bzw. ei-
nes Mischgebietes an.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs- mit integriertem Grunordnungsplanes
umfasst mit einer Flache von 5.926 m? die Flurnummern 286/TF und 287, jeweils der Ge-
markung Aiterhofen.

Der vorliegende Bebauungs- mit Grinordnungsplan regelt die zukinftige stadtebauliche
Ordnung des allgemeinen Wohngebietes, die landschaftsgerechte Einbindung in seine Um-
gebung, berucksichtigt dabei ortstypische Bauweisen und Bepflanzungen und trifft verbind-
liche Aussagen zur Eingriffsminimierung und -vermeidung gem. § 15 BNatSchG.

Dadurch soll eine stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des Hauptortes erreicht wer-
den und einer Abwanderung insbesondere junger Familien entgegengewirkt werden kann.

Im Weiteren hierzu wird auf die Ausfuhrungen im Kapitel 2 der Begrindung verwiesen.

1.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und Art deren Beriicksichtigung

» Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.06.2023

Die Gemeinde Aiterhofen liegt im ,allgemeinen landlichen Raum® in der Region 12 ,Donau-
Wald“, unmittelbar dstlich angrenzend an das Oberzentren Straubing und sudlich angren-
zend an den ,landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen® Straubing-Bogen.

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

1 Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bay-
erns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen:

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume
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sind weiter zu entwickeln. Alle tberértlich raumbedeutsamen Planungen und MalBnah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplétzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Ver-
sorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(Z) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten.

(Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist
den 6kologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche
und langfristige Beeintrdachtigung der natiirlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller
Bevdlkerungsgruppen bertcksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf dein dem Prin-
zip der Nachhaltigkeit verpflichtendes Mal3 reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe
sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2 Demografischer Wandel
1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine rdumlich méglichst ausgewogene Be-
vblkerungsentwicklung des Landes und seiner TeilrGume sollen geschaffen werden.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mal3nah-
men, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beach-
ten.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrédngung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in denje-
nigen Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, ver-
mindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen die Méglichketen

e zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen,

e zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

e zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensum-
felds insbesondere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie flir
Familien und é&ltere Menschen

genutzt werden.
1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie8lich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berlicksichtigung der klinftigen Bevélkerungs-
entwicklung und der 6konomischen Tragféhigkeit erhalten bleiben.
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1.3 Klimawandel
1.3.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbeson-
dere durch

e die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Mobilitadtsentwicklung ...

3 Siedlungsstruktur
3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der nattirli-
chen Ressourcen und der Starkung der zusammenhédngenden Landschaftsrdume
ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung
begriindet nicht zur Verfigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

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

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind moéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Beriicksichtigung:

Es erfolgt gemal} den Zielen und Grundsatzen des LEP’s eine nachhaltige Sicherung und
Weiterentwicklung des landlichen Raumes durch ein mafvolles und bedarfsgerechtes Be-
reitstellen einer Entwicklungsflache fur ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO.

Es besteht eine Anbindung an bestehende Wohnbebauung als geeignete Siedlungseinheit
(stadtebaulich angebundene Lage). Es erfolgt eine ressourcenschonende und wirtschaftli-
che Erschliellungsplanung sowie eine wirtschaftliche Ver- und Entsorgung Uber bereits vor-
handene Anlagen und Einrichtungen.

> Regionalplan Region Donau-Wald (RP 12) Stand 22.04.2021

In der Karte Raumstruktur des Regionalplanes Region ,Donau-Wald“ (RP 12) ist Aiterhofen
im Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum des Oberzentrums Straubing dargestellt.

Gemal der Karte Nah- und Mittelbereiche liegt die Gemeinde im Nahbereich des Oberzent-
rums Straubing.

Auszuge aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundsatze (G):
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A | - Leitbild
1

(Z) Die Region soll zur Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen kiinftiger Ge-
nerationen nachhaltig entwickelt werden. In ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdu-
men soll sie so entwickelt und gestérkt werden, dass die sich aus der Lage inmitten
Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum Donauraum
ergebenden Herausforderungen bewaltigt und gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen in allen Regionsteilen geschaffen werden.

2

(G) Eine rdumlich ausgewogene Bevblkerungsentwicklung in der Region und ihren Teil-
rdumen ist anzustreben.

A Il — Raumstruktur
1 Okonomische Erfordernisse
1.2

(G) Es ist anzustreben, die Stadt- und Umlandbereiche Deggendorf/Plattling, Passau
und Straubing als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte der landli-
chen Region zu entwickeln.

Dabei ist eine ausgewogene Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung zwischen den
Kernstadten und den Umlandgemeinden und die Berticksichtigung der jeweiligen
rdumlichen Beziehungen von besonderer Bedeutung.

B Il — Siedlungswesen

1 Siedlungsentwicklung

1.1

(G) Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht erfol-
gen.

1.2

G Die fiir die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten und be-
hutsam weiterentwickelt werden.

1.3

G Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen méglichst schonend in die
Landschaft eingebunden werden. Fiir das Orts- und Landschaftsbild wichtige Sied-
lungsrénder sollen erhalten und strukturreiche Ubergédnge zwischen Siedlung und
Freiraum angestrebt werden.

2 Siedlungsgliederung

2.1

(G) Die inneroértlichen Griinsysteme sollen erhalten, wenn notwendig erweitert und mit
den siedlungsnahen Freirdumen im Umland verknlipft werden.
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Beriicksichtigung:

Es erfolgt eine nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung des landlichen Raumes durch
ein mafRvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungsflache fur ein allgemei-
nes Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO.

Es besteht eine Anbindung an bestehende Wohnbebauung als geeignete Siedlungseinheit
(stadtebaulich angebundene Lage). Es erfolgt eine ressourcenschonende und wirtschaftli-
che ErschlieBungsplanung, Ver- und Entsorgung. Fur eine Ein- und Durchgrinung werden
im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen.

» Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan derzeit noch als landwirt-
schaftliche Nutzflache dargestellt, mit der Zielaussage ,keine weitere bauliche Entwicklung®
des bestehenden Allgemeinen Wohngebietes.

Berucksichtigung:

Die Gemeinde Aiterhofen verfolgt nicht mehr das im Flachennutzungsplan enthaltene Ziel
einer Siedlungsbegrenzung. Die Darstellung der Baubegrenzungspfeile im Rahmen der Fla-
chennutzungsplanaufstellung (1986) resultiert noch aus der damaligen Annahme einer Be-
volkerungsstagnation bzw. einer geringen Bevolkerungszunahme. Im Hinblick auf die Gber-
durchschnittliche Bevolkerungszunahme der Gemeinde Aiterhofen und dem daraus resul-
tierenden Siedlungsbedarf erscheint die geplante stadtebauliche Weiterentwicklung vertret-
bar. Aufgrund der bereits direkt angrenzenden Wohnbebauung incl. Ortsabrundungssat-
zung ,Rennweg“ bietet sich eine stadtebauliche Erweiterung an dieser Stelle an.

Im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB soll daher mit Deckblatt Nr. 37 eine entspre-
chende Anderung in ein allgemeines Wohngebiet vorgenommen werden.

» Landschaftsplan

Der Geltungsbereich ist auch im rechtskraftigen Landschaftsplan derzeit noch als landwirt-
schaftliche Nutzflache dargestellt.

Beriicksichtigung:

Im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB soll mit Deckblatt Nr. 25 eine entsprechende
Anderung in ein allgemeines Wohngebiet vorgenommen werden. Aufgrund der bereits di-
rekt angrenzenden Wohnbebauung bietet sich eine stadtebauliche Erweiterung an dieser
Stelle an. Durch die bauliche Entwicklung kann eine sinnvolle Weiterentwicklung des Ort-
steiles erfolgen.

> Naturschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine ausgewiesenen Landschaftsschutz-
gebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschutzte Landschaftsbestandteile
oder Naturdenkmale.

Ebenso sind im Geltungsbereich keine amtlich ausgewiesenen Biotope oder nach Art. 23
BayNatschG bzw. § 30 BNatschG geschutzte Strukturen vorhanden.

Der vorhandene mittelalte Kirschbaum im Osten des Geltungsbereiches befindet sich auf
Privatgrund.
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Beriicksichtigung:

Grunordnerische Festsetzungen zur konkreten Umsetzung von Zielen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sowie zu erforderlichen Kompensationsmalihahmen werden
gem. Art. 4 BayNatSchG im Bebauungs- mit integriertem Grunordnungsplan getroffen. Ar-
tenschutzrechtliche Aspekte werden bei evil. erforderlichen Rodungsmallnahmen berick-
sichtigt.

> Denkmalschutzrecht
Bodendenkméaler

Gemal} BayerinAtlas befinden sich im Geltungsbereich und in der naheren Umgebung keine
bekannten Bodendenkmaler.

Beriicksichtigung:

Der ungestorte Erhalt von Bodendenkmalern hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes
fur Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sind daher grundsatzlich auf das unabweisbar
notwendige Mindestmal} zu beschranken.

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebaungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 2 u.
2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und sind daher mit der Kreisar-
chaologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen.

Bau- und Kunstdenkméler

Gemal Bayern-Atlas befinden sich im Geltungsbereich keine bekannten Baudenkmaler/En-
sembles gemal Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG. Bei den nachstgelegenen Baudenkmalern han-
delt es sich um die Basilika St. Margaretha, das Mesnerhaus, das ehem. Schulhaus und
das Pfarrhaus in ca. 500 m Entfernung in sudostlicher Richtung (Denkmal-Nr. D-2-78-113-
1 bis -3), allerdings ohne Blickbezug zum geplanten Baugebiet.

Berucksichtigung:

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

> Uberschwemmungsgefihrdung

Das Plangebiet befindet sich gemaR BayernAtlas (Einsichtnahme: 20.08.2024) aullerhalb
von festgesetzten Hochwassergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebieten und sog.
,wassersensiblen Bereichen®.

Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Erst ca. 750
m weiter dstlich verlauft die Aiterach als Gewasser 2. Ordnung.
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» Wasserschutz /-recht

Eine wasserrechtliche Gestattung ist nicht erforderlich, da u.a. weder Grundwasser ange-
schnitten noch ein Gewasser hergestellt wird.

Fur die geplante Regenwasserversickerung sind die einschlagigen Vorschriften zu beach-
ten, s. Ziff. C.19 der Hinweise.

Der Geltungsbereich grenzt im Nord- und Stdwesten unmittelbar an die Wasserschutzge-
bietszone W Il A der bestehenden Wassergewinnungsanlage der Stadt Straubing. Diese
Zone befindet sich im am 29.12.1999 durch die Stadt Straubing festgesetzten Wasser-
schutzgebiet.

Abbildung 11: Ausschnitt aus dem BayernAtlas mit Darstellung des Trinkwasserschutzgebietes (festgesetzt mit Verord-
nung vom 29.12.1999) — M 1: 10.000

» Immissionsschutz
Entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft die Staatsstralle St 2142.
Berucksichtigung:

Die Orientierungswerte fur ein Allgemeines Wohngebiet nach DIN 18005 Teil 1,
Beiblatt 1 ,Schallschutz im Stadtebau“ betragen tagsuber (6.00 bis 22.00 Uhr) max. 55
db(A), nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) max. 45 dB(A) fur Verkehrslarm und max. 40 dB(A) fur
Anlagenlarm.

Fir den Fall, dass der Orientierungswert der DIN 18005 nicht eingehalten werden kann,
sind ggf. passive Schallschutzmalinahmen notwendig.
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs- mit Grinordnungsplans WA ,Straubinger
Stralte“ durch die Gemeinde Aiterhofen wurde durch das Blro Geoplan GmbH ein schall-
technischer Bericht Nr. S2502008 mit Datum vom 26.02.2025 erstellt (Anlage 2).

Fur die im Geltungsbereich geplanten Flachen mit der Einstufung eines Allgemeinen
Wohngebiets wurden die Immissionen, ausgehend von den umliegenden Verkehrsanla-
gen, ermittelt.

Durch den Verkehrslarm ergeben sich teilweise Uberschreitungen der Orientierungswerte
gemal DIN 18005 sowie der Grenzwerte gem. 16. BlImSchV. Daraufhin wurden hierfur
Festsetzungsvorschlage fur passive SchallschutzmaflRnahmen formuliert, die die zukunfti-
gen Bewohner vor unzulassigen Larmimmissionen schutzen.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundsticken und landwirtschaftli-
chen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschutterungen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbei-
ten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorge-
nommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der festgestellten Umwelt-
auswirkungen

2.1 Natiirliche Grundlagen

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

Der Dungau liegt als Becken zwischen dem Donau-Isar-Hugelland im Siden und dem Fal-
kensteiner Vorwald im Norden. Als recht breites, von Nordwest nach Sudost reichendes
Band wird er in seiner gesamten Lange von der Donau durchflossen. Der Ubergang zum
Donau-Isar-Hugelland im Saden ist flieRend. Zum Falkensteiner Vorwald ist die markant
ausgebildete Trennlinie an einigen Stellen durch tiefe Tertiarbuchten aufgelost. Im Land-
kreis werden die folgenden zwei Untereinheiten unterschieden:

Zwischen dem Donau-Isar-Hugelland im Stden und den Donauauen im Norden liegen die
Gaulandschaften des Dungau. Es handelt sich um pleistozane Hochterrassen, die von bis
zu 6 m machtigen Loss- und Losslehmdecken Uberlagert sind. Auf diesen haben sich frucht-
bare Parabraunerden und ortlich auch schwarzerdeahnliche Boden ausgebildet, die Ursa-
che intensiver landwirtschaftlicher Nutzung sind. Deswegen werden die Gaulandschaften
auch haufig ,die Kornkammer Bayerns® genannt. In der Folge entstand in den vergangenen
Jahrzehnten eine nahezu vollstandig ausgeraumte, naturferne Landschaft, die Gber zahlrei-
che kritisch bis stark verschmutzte FlieRgewasser zur Donau hin entwassert wird. Die na-
turrdumliche Untereinheit setzt sich in den angrenzenden Landkreisen Regensburg und
Deggendorf fort.

Das Klima des gesamten Dungaubeckens, und insbesondere das der Gaulandschaften, ist
kontinental gepragt. Es weist hohe Sommertemperaturen, hohe Jahres- und Tagestempe-
raturschwankungen und Kaltluftansammlungen im Winter auf. Damit ist es das am starksten
kontinental getonte Klima Bayerns. Die durchschnittliche Jahresniederschlagsmenge be-
tragt 700 mm, es ist also noch trocken bis mafig feucht. Insgesamt weist diese naturraum-
liche Einheit aufgrund ihrer Beckenlage mehr Nebeltage und kalte Tage als die
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umgebenden Gebiete auf; im Frihling und Sommer werden aber hohere Temperaturen und
eine langere Vegetationsperiode erreicht.

Der Straubinger Gau ist bedingt durch die guten landwirtschaftlichen Ertragsbedingungen
extrem arm an naturnahen Strukturen. In der Biotopkartierung konnten nur einzelne Bio-
topflachen erfasst werden. Ihr Flachenanteil liegt mit 0,7 % wie bereits im Donau-Isar-Hu-
gelland (dort 0,9 %) weit unter dem fur eine Mindestausstattung mit artenreichen Lebens-
raumen erforderlichen Wert. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Die Potenziell Natiirliche Vegetation, also die Vegetation, die sich nach Aufhoren der
menschlichen Nutzung langfristig einstellen wirde, ist gemaR FIS-NATUR der Hexenkraut-
oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-
Hainsimsen-Buchenwald; értlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald.

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde nicht bekannt.

2.2 Artenschutzrechtliche Kurzbetrachtung

Es folgt eine artenschutzrechtliche Kurzbetrachtung bezlglich der gemeinschaftsrechtlich
geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und alle
europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie).

Die nachfolgenden Ausflihrungen beschranken sich auf eine Potenzialabschatzung. Artspe-
zifische Erhebungen wurden nur nach Ruicksprache mit der unteren Naturschutzbehorde
bzgl. Bodenbritern durchgefuhrt. Die Bestandserfassung der Feldvdgel liegt den Unterla-
gen als Anlage 1 bei. Auf die Erstellung einer Abschichtungsliste wurde verzichtet.

Im Geltungsbereich befindet sich auf Privatgrund ein mittelalter Kirschbaum, welcher vo-
raussichtlich entfernt werden muss. Der Baum weist keine Baumhohlen oder —spalten, wel-
che Bedeutung fir héhlenbewohnende Tierarten, wie bestimmte Vogel, Fledermause oder
auch kleine Saugetiere (Siebenschlafer, Baummarder, Eichhérnchen) hatten, auf. Weitere
Geholze sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Gefallpflanzen

Pflanzenarten nach Anhang IV b FFH-Richtlinie kommen im Wirkraum des Vorhabens nicht
vor.

Fledermause

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine potenziellen Quartierbaume. Im Suden
grenzen unmittelbar Hausgarten an. Prinzipiell kbnnen die darin enthaltenen Baume als
Quartiersbaume genutzt werden, werden aber durch das Vorhaben nicht beruhrt. Eine Nut-
zung des Vorhabensbereiches als essentielles Jagdhabitat kann jedoch aufgrund der inten-
siv landwirtschaftlichen Nutzung ausgeschlossen werden. Zudem wird die Funktion gegen-
uber dem Istzustand nicht verschlechtert.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit von Fledermausen kann ausgeschlossen werden.

Saugetiere ohne Fledermause

Fir Biber und Fischotter sowie die Haselmaus fehlen im Vorhabenswirkraum geeignete
Habitate.
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Eine vorhabensbedingte Betroffenheit dieser Artengruppe kann damit ausgeschlossen
werden.
Kriechtiere

Potentiell denkbar ist im bestehenden Ortsrandbereich ein Vorkommen der Zauneidechse.
Deckungsmoglichkeiten sind z.T. in den Hausgarten vorhanden.

Im Geltungsbereich selber fehlen jedoch Habitatstrukturen fur die Zauneidechse. Es fehlt
an Flachen mit grabfahigem Substrat als geeignete Eiablageplatze. Eine vorhabensbe-
dingte Betroffenheit kann daher ausgeschlossen werden.

Lurche

Laichgewasser, Uberwinterungs-, Sommerlebensrdume oder Wanderkorridore werden
nicht beruhrt. Eine vorhabensbedingte Betroffenheit von Amphibien kann ausgeschlossen
werden.

Fische, Libellen

Im Vorhabenswirkraum liegen keine Gewasserlebensraume. Damit kann eine vorhabens-
bedingte Betroffenheit sicher ausgeschlossen werden.

Tagfalter, Nachtfalter

Aus dieser Tiergruppe konnten aufgrund der naturlichen Verbreitungsgebiete z.B. Heller
und Dunkler Ameisenblauling sowie der Nachtkerzenschwarmer im Vorhabenswirkraum
und wahrend der Sommermonate auftreten.

Da fur die genannten Arten geeignete Habitate fehlen, kann eine vorhabensbedingte Be-
troffenheit ausgeschlossen werden.

Schnecken und Muscheln

Fir diese Arten fehlen geeignete Feucht- und Gewasserlebensraume im Geltungsbereich.
Eine vorhabensbedingte Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.

Brutvdgel
Artengruppe Wiesen- bzw. Bodenbriter:

Die Ackerflachen sind als Bruthabitate flr bodenbritende Végel der Agrarlandschaft (z.B.
Feldlerche, Kiebitz, Wiesenschafstelze) generell geeignet. In der Regel meiden die vorge-
nannten Vogel die unmittelbare Nahe zu Siedlungsrandern. Gem. der Bestandserfassung
Feldvogel 2024 des Umwelt-Planungsburos Alexander Scholz, 84189 Wurmsham wurden
drei Begehungen im Mai 2024 durcgeflihrt. ,Nach den Ergebnissen der Bestandserfassung
von 2024 wird kein Brutplatz der Feldlerche oder einer anderen gefahrdeten Feldvogelart
durch Storwirkungen beeintrachtigt. Eine vorhabensbedingte Betroffenheit der vorgenann-
ten Arten kann daher ausgeschlossen werden.

Artengruppen Brutvogel-Heckenbriter und Fledermause:

An der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich ein mittelalter Kirschbaum. Er
weist keine Baumhohlen oder —spalten auf, welche Bedeutung fur hohlenbewohnende Tier-
arten hatten. Der Baum kann jedoch mit den angrenzend vorhandenen Baumen und He-
cken als Lebensraum fur geholzbritende Vogelarten dienen. Aufgrund der hohen
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Storungseinflisse von der stark befahrenen Staatsstral3e sind hier allenfalls Brutplatze von
ungefahrdeten und unempfindlichen ,Allerweltsarten” zu erwarten.

Bau- und anlagenbedingt muss voraussichtlich der mittelalte Kirschbaum entfernt werden.
Eine etwaige Fallung oder Rodung erfolgt auerhalb der Hauptbrutzeit von Vogeln, also im
Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar. Betriebsbedingte Storungen durch Wohn-
betrieb und Anwohnerverkehr sind aufgrund der bestehenden Vorbelastungen nicht rele-
vant.

Die geplante Heckenpflanzung starkt die Lebensraumfunktion des Gebietes.
Zusammenfassung:

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-
hangs IV FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richt-
linie) sind unter Beachtung der Rodungs- / Fallungszeiten auf3erhalb der Hauptbrutzeit von
Vogeln (also im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar) keine Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG einschlagig. Vorgezogene funktionserhaltende
Ausgleichsmallnahmen (= CEF-Malinahmen) sind nicht notwendig.

2.3 Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter sowie auf deren Wir-
kungsgefige

2.3.1 Schutzgut Boden
Beschreibung:

In der Ubersichtsbodenkarte werden die Béden (iberwiegend als Parabraunerde und ver-
breitet Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Losslehm) Gber Carbonatschluff (Loss) ange-
sprochen (Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000, http://www.umweltatlas. bayern.de). In der
Bodenschatzungskarte wird die Bodenart fiir Acker als Lehm mit einer mittleren Ertragsfé-
higkeit, entstanden aus Verwitterungsbéden angegeben (Bodenschatzungskarte M
1:25.000, http:// www.umweltatlas.bayern.de). Im Bestand handelt es sich um anthropogen
uberpragte Flachen, die unter Dauerbewuchs stehen.

Y

J

Aiterhofen Aiferhoten i
: -'l -'-.'-t'.«'
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Links: Abbildung 12 und 13: Ausschnitt links aus der Ubersichtsbodenkarte des Umweltatlas Bayern, ohne Maf3stab vom
20.08.2024 und rechts: Ausschnitt aus der Bodenschétzungskarte des Umweltaltas Bayern, ohne Mal3stab vom
20.08.2024

Auswirkungen:

Baubedingt werden die Flachen im Uberbaubaren Bereich der Parzellen und der Erschlie-
Rungsstrallen verandert oder versiegelt, der Oberboden wird hier groR3flachig abgetragen
und z.T. andernorts wieder aufgetragen. Durch die Baumallnahmen werden Erdbewegun-
gen unvermeidbar, wodurch die Bodenstruktur grof3tenteils dauerhaft verandert wird. Eben-
falls verursacht der Einsatz von Baumaschinen die Zerstérung der Bodenstruktur und kann
eine Schadstoffbelastung/-eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol) bewirken. VermeidungsmafR-
nahmen kénnen die Auswirkungen reduzieren. Grindungsmalnahmen und ggf. Bodenaus-
tausch fuhren zur Zerstérung und Veranderung des Bodengefuges durch Fremdmaterial.

Nach erfolgter Modellierung wird der Oberboden in nicht Gberbauten Bereichen wieder an-

gedeckt. Somit wird zumindest teilweise der Eingriff minimiert.

Ergebnis:
BczgezntBeg:églit;]?)en Bewertungsgrundlagen Bewertung Wertstufen
Standortpotenzial fiir | Ubersichtsbodenkarte, Carbonathaltige bis car- | 3 (mittel)
die natirliche Vegeta- | Bodenschatzungskarte bonatreiche Standorte
tion (Arten- unq Bio- http://www.umweltat- mit mittlerem YVasser-
topschutzfunktion) I speichervermdgen
as.bayern.de .
(keine trockene bzw.
vernasste Extremstand-
o orte)
Moorbodenkarte: kein
Eintrag (Parabraunerde und
http://www.umweltat- verbreitet Bra!unerde
) ' aus Schluff bis Schluff-
las.bayern.de i 5 o
on (LOsslehm) Uber
Lage auf3erhalb von HW- | Carbonatschluff (Loss))
Gefahrenflachen und
Uberschwemmungsge-
bieten, sowie von was-
sersensiblen Bereichen
Retentionsvermdgen | Ubersichtsbodenkarte Lehm, Durchlassigkeit | 3 (mittel)
b.el Nlederschlagser- http://www.umweltat- gering bis mittel
eignissen las.bayern.de mittleres Rlckhaltever-
Lage aulderhalb von HW- mogen
Gefahrenflachen und
Uberschwemmungsge-
bieten, sowie von was-
sersensiblen Bereichen
Ruckhaltevermdgen Wasserkorper-Steckbrief | Chemischer Zustand 4 (hoch)
fur Schwermetalle Grundwasserkorper des Grundwasserkor-
(1_GO086 Quartar — pers: ohne Uberschrei-
Straubing) tung des Schwellen-
werts fir Schwermetalle
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http://www.umweltat- hohes Bindungsvermo-
las.bayern.de gen
Naturliche Ertragsfa- | Bodenschatzungskarte: 4 (hoch) bis
higkeit landwirtschaft- | L3L6, mittlere Zustands- | hohe bis sehr hohe na- 5 (sehr
lich genutzter Boden stufe (Acker-Wertzahlen | turliche Ertragsfahigkeit
hoch)
82-74)
Boden als Archiv der | Geotope: Kein Eintrag
Natur- und Kulturge- | http://www.umweltat- / /
schichte las.bayern.de
Potenzielle Erosions- | ABAG Geringer Bodenabtrag | 1 (sehr ge-
geféahrdung ring) bis 2
(gering)
Gesamtwert 3 (mittel)

Tabelle 2: Bewertung der Bodenteilfunktionen

Der Gesamtwert der einzelnen Bodenfunktionen ist im Planungsgebiet arithmetisch als mit-
tel zu bewerten (mittlere Funktionserfullung). Es wird eine mittlere Beeintrachtigung des
Schutzgutes Boden festgestellt.

Der Boden wird auf bis zu 40% der Flache uberbaut. Die Funktionen des Bodens als Le-
bensraum, die Regel- und Pufferfunktion sowie die Ertragsfunktion gehen dort Gberwiegend
verloren. Die Garten- und Freiflachennutzung stellt gegenuber der aktuellen Ackernutzung
keine Beeintrachtigung dar.

Die materiell-rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzes gem. BBodSchV sind zu beachten,
eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion ist zu gewahrleisten.

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

Ergebnis:

Es ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

2.3.2 Schutzgut Wasser
Beschreibung:

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewasser. Aullerdem
liegt das Gebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgefahrdeten oder wassersensiblen Be-
reichen. Nordwestlich angrenzend befindet sich die weitere Schutzzone eines Trinkwasser-
schutzgebietes. Mit hohem Grundwasserstand ist nicht zu rechnen; ein erhdhtes Eintrags-
risiko von Nahr- und Schadstoffen besteht nicht.

Auswirkungen:

Durch die Bodenversiegelung wird das bestehende Ruckhaltevolumen des belebten Bo-
dens vermindert und die Grundwasserneubildung beeintrachtigt.

Das Niederschlagswasser wird oberflachlich direkt Uber die Freiflachen bzw. Uber eine
Ruckhalte- und Speicherzisterne versickert oder naturlichen Gewassern zugefuhrt und steht
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somit dem natiirlichen Wasserkreislauf zur Verfligung. Die Uberpriifung der lokalen Versi-
ckerfahigkeit sowie die Ausgestaltung der Regenwasserentsorgung liegen im Verantwor-
tungsbereich des Bauherrn und sind im Bauantrag nachzuweisen.

Ergebnis:

Der Geltungsbereich wird als ein Gebiet mittlerer Bedeutung fur das Schutzgut Wasser ein-
gestuft.

Es ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

2.3.3 Schutzgut Klima/Luft
Beschreibung:

Das Planungsgebiet liegt am bestehenden Ortsrand und an der Staatsstral’e St 2142. Somit
sind bereits Vorbelastungen der Luftqualitat vorhanden. Es kann aufgrund der direkt an-
grenzenden, bestehenden Bebauung und der ebenen Lage davon ausgegangen werden,
dass es sich um Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

Auswirkungen:

Durch die geplante Neuausweisung ist mit grundsatzlichen Veranderungen der Standort-
faktoren, v.a. durch Uberbauung auszugehen, die auch mikroklimatische Folgen nach sich
ziehen. So ist im Bereich der versiegelten Flachen mit insgesamt ungunstigen kleinklimati-
schen Bedingungen (erhdhte Abstrahlung, verminderte Verdunstung) zu rechnen. Die vor-
gesehenen Bepflanzungsmallnahmen leisten einen Beitrag zum kleinklimatischen Aus-
gleich. Wahrend der Bauphase kann es durch den Einsatz von Baumaschinen zu tempora-
rer Luftbelastung kommen.

Die Entstehung von Heizanlagen flr die neuen Gebaude kann betriebsbedingt zu einer Zu-
nahme der Emissionen von Abgasen einschlieRlich CO2 fuhren.

Da die von diesen Veranderungen betroffenen Flachen in ihrer Umgebung mit weiterhin
landwirtschaftlich genutzten Grundstucken insgesamt als vergleichsweise kleinraumig an-
zusehen ist, sind groRere negative Beeintrachtigungen des Kleinklimas nicht zu beflurchten.

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

Ergebnis:

Insgesamt betrachtet sind Umweltauswirkungen durch die Bebauung und Erschlieung nur
mit geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Gemal Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste 1a als Gebiet mit geringer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild einzuordnen.
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2.3.4 Schutzgut Arten und Lebensraume
Beschreibung:

Das Planungsgebiet stellt sich im Bestand als Ackerflache dar, mit nur geringer Qualitat als
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere. Artenschutzrechtliche Konflikte werden nicht prognos-
tiziert (vgl. Kapitel 2.2 zum Umweltbericht).

Auswirkungen:

Baubedingt wird ein Teil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes verandert sowie versiegelt. Durch die Anlage von Gartenflachen mit Gehdlzpflanzungen
im neuen Baugebiet werden Teilflachen im Vergleich zur vorhandenen intensiv landwirt-
schaftlich genutzten Flache flr das Schutzgut Arten und Lebensraume aufgewertet.

Ergebnis:

Gemal Leitfaden wird das Gebiet mit geringer Bedeutung fur das Schutzgut Arten und
Lebensraume erfasst.

2.3.5 Schutzgut Landschaft
Beschreibung:

An das geplante Wohngebiet schlie3t im Stidwesten bestehende Wohnbebauung an. Ost-
lich verlauft die Staatsstrale St 2142. Das geplante Wohngebiet weist mit Hohen von ca.
335 mU.NHN bis ca. 338 mu.NHN ein relativ geringes Gelanderelief auf. Landschaftspra-
gende Elemente sind — mit Ausnahme von einzelnen Baumen an der Sudgrenze - nicht
vorhanden.

Das geplante kleine Baugebiet stellt einen sinnvollen Lickenschluss (Parzellen 1, 4 und 5)
sowie eine sinnvolle Ortsabrundung zwischen bestehender Bebauung und Staatsstral3e dar
und ist nicht weit einsehbar.

Die bestehende Bebauung, die direkte Lage an der Staatsstralle St 2142 sowie die struk-
turarme Agrarlandschaft stellen bereits eine erhebliche Veranderung des Landschaftsbilds
dar.

Die Ausgangsflache stellt sich derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) dar.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase ist mit optischen Stérungen durch den Baubetrieb zu rechnen. Auf-
grund der bestehenden Vorbelastungen und der kaum einsehbaren Lage zwischen Wohn-
bebauung und Staatsstral’e wird sich das Landschaftsbild nicht wesentlich verandern.

Ergebnis:

Die baubedingten Auswirkungen sind wegen der kurzen Zeitdauer als gering einzustufen.
Die anlagebedingten Auswirkungen konnen durch eine Ein- und Durchgrunung minimiert
werden. Erhebliche negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Gemal Leitfaden ist das Baugebiet in Liste 1a mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt
und Landschaftsbild einzustufen.

Durch die geplante Bebauung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit flir das Schutz-
gut Landschaft zu erwarten.
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2.3.6 Schutzgut Mensch (Erholung)
Beschreibung:

Durch die angrenzende Bebauung sowie die Lage unmittelbar an der Staatsstral3e St 2142
und der ausgeraumten, strukturarmen Agrarlandschaft ist eine Erholungswirkung durch eine
unbebaute freie Landschaft bereits derzeit nicht gegeben. Das Gebiet weist somit nur einen
geringen Wert fur die Erholung auf.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase treten vortibergehend optische Stérungen und Beeintrachtigungen
auf. Die neue Bebauung schliel3t unmittelbar an bestehende Bebauung an, so dass die
Baukorper keine wesentliche Verschlechterung des Gesamteindruckes mit sich bringen.

Ergebnis:

Es sind im Hinblick auf das Schutzgut Mensch (Erholung) nur in geringem Umfang Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

2.3.7 Schutzgut Mensch (Larm-Immissionen)
Beschreibung:

Das Gebiet ist v.a. durch Larmemissionen der 6stlich verlaufenden Staatsstrafe St 2142
bereits vorbelastet.

Auswirkungen:

Der durch das Vorhaben maogliche zusatzliche Individualverkehr wird als relativ gering prog-
nostiziert. Lediglich wahrend der Bauphase istim Zuge der Errichtung der Gebaude und der
ErschlieBungsstrallen mit erhdhten Larmimmissionen in der Umgebung zu rechnen. Die
Beeintrachtigungen sind jedoch temporar auf einen relativ kurzen Zeitraum begrenzt.

Bzgl. der leichten Zunahme des Individualverkehrs sind lediglich Umweltauswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit zu erwarten.

Von den landwirtschaftlich genutzten Grundsticken und landwirtschaftlichen Betriebsstat-
ten gehen aktuell Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen
aus. Diese Immissionen werden durch die geplante Bebauung entfallen.

Ergebnis:
Insgesamt betrachtet sind die baubedingten Auswirkungen von geringer Erheblichkeit.

2.3.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Schutzwuirdige Kultur- oder Sachguter (Bodendenkmaler) sind durch archaologische Gra-
bungen zu sichern. Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

2.3.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bewegen sich in einem nor-
malen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den
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einzelnen Schutzgutern mitbertcksichtigt. Erhebliche, sich gegenseitig verstarkende Wech-
selwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

2.4 Zusammenfassende Bewertung der Schutzgiiter

In nachfolgender Tabelle sind Bewertungen der Umweltzustande und der Umweltauswir-
kungen als Ubersicht zusammengestellt:

Schutzgut Zustandsbewertung " Erheblichkeit der Auswirkungen
Boden mittlere Bedeutung (3) mittlere Beeintrachtigung
Wasser mittlere Bedeutung (3) mittlere Beeintrachtigung
Klima / Luft geringe Bedeutung (2) geringe Beeintrachtigung
Arten und Lebensraume geringe Bedeutung (2) geringe Beeintrachtigung
Landschaft geringe Bedeutung (2) geringe Beeintrachtigung
Mensch (Erholung)* geringe Bedeutung (2) keine Beeintrachtigung
Mensch (Larm)* geringe Bedeutung (2) geringe Beeintrachtigung
Kultur- u. Sachguter (Boden- . : e
denkmaler)* geringe Bedeutung (2) keine Beeintrachtigung

Gebiet geringer Bedeu-
Gesamtbewertung tung fir Naturhaushalt

und Landschaftsbild

Tabelle 3: Bewertung der Schutzgliter

*Die Schutzguter Mensch (Erholung, Larm) sowie Kultur- und Sachguter sind gemaR dem Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® fur die Eingriffs-/Ausgleichser-
mittlung nicht heran zu ziehen.

) 1 sehr geringe Bedeutung, 2 geringe Bedeutung, 3 mittlere Bedeutung, 4 mittelhohe Bedeutung, 5 hohe
Bedeutung fiir Naturhaushalt oder Landschaftsbild
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2.5 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

» Bei Durchfiihrung der Planung

Der Bau von Erschlielungseinrichtungen wie Kanal, Wasser, Strallen etc. und die Errich-
tung von Wohngebauden bringt vorubergehend Larm- und Abgasemissionen der entspre-
chenden Baumaschinen mit sich.

Teile der Grundstlcke werden zukunftig bis max. GRZ 0,4 Uberbaut und somit versiegelt,
andere Teile werden im Vergleich zur Uberwiegend intensiven ackerbaulichen Nutzung
durch PflanzmalRnahmen 6kologisch aufgewertet und konnen sich als neuer Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen entwickeln.

Die geplante Bebauung und die damit einhergehende Flachenversiegelung erfordert eine
ordnungsgemalie Entwasserung. Samtliches Niederschlagswasser soll auf der kompletten
Flache direkt Uber die Belage bzw. unterirdische Rigolen oder Mulden und somit dem Was-
serhaushalt wieder zugefuhrt werden.

Verbleibende Beeintrachtigungen werden mit Ausgleichsmaflinahmen auf3erhalb des Bau-
gebietes kompensiert.

Mit der Umsetzung der Planung erfolgen eine stadtebaulich und landschaftsplanerisch ver-
tretbare Entwicklung an dieser Stelle im direkten Anschluss an die vorhandene Infrastruktur.

» Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der vorliegenden Planung wurden die Flachen weiter intensiv land-
wirtschaftlich genutzt werden. Es wére keine Uberbauung und Flachenversiegelung zu er-
warten. Die vorhandene Bodenstruktur und die Bodenfunktionen kdnnen erhalten werden,
ebenso kann das Oberflachenwasser ungehindert versickern. Im Hinblick auf das Schutzgut
Luft wird es zu keiner kleinklimatischen Erhohung der Erwarmung/Aufheizung kommen.
Das Landschaftsbild bleibt in der momentanen Situation unverandert. Bei einer Beibehal-
tung der aktuellen landwirtschaftlichen Nutzung bliebe der ungunstige Stoffeintrag in den
Boden, in die angrenzenden Flachen und ins Grundwasser bestehen.

2.6 Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmafRnahmen

» Schutzgut Arten und Lebensraume

¢ Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Forderung von Wechsel-
beziehungen

e Festsetzung privater grinordnerischer Malinahmen zur Grundsticksdurch- bzw. -ein-
grunung (hier: Einzelbaumpflanzungen und Ortsrandeingriinung)

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

e Biundelung von Ver- und Entsorgungsleitungen unter Verkehrsflachen auf3erhalb zu-
kunftiger Baumstandorte

¢ Verwendung insektenschonender Beleuchtung
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» Schutzgut Wasser

¢ Rickhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Wasserrtickhaltung
bzw. Versickerungsmulden

e Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerfahi-
ger Belage

¢ Bepflanzung und Begrinung der Grin- und Freiflachen

» Schutzgut Boden

e Anpassung der StralRenhdhen an den Gelandeverlauf zur Vermeidung grol3erer Erd-
massenbewegungen

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

e Schichtgerechte Lagerung und ggs. Wiedereinbau des Bodens

e Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung

¢ Organoleptische Beurteilung des Bodenaushubes durch eine fachkundige Person

» Vermeidung, Minimierung - Schutzgut Luft
e Schaffung von Grunflachen
e Bepflanzung und Begrunung der Grun- und Freiflachen

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

e Festsetzung einer Ortsrandeingrinung im Norden und Westen.

» AusgleichsmalRnahmen

¢ Ausweisung von geeigneten Ausgleichsflachen in Abstimmung mit der unteren Na-
turschutzbehorde.

2.7 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

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

Die Eingriffsermittlung erfolgt gemal dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung“ des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen, in
seiner fortgeschriebenen Fassung vom November 2021.

Der Leitfaden unterscheidet zwischen einem differenzierten, sog. Regelverfahren bei zu er-
wartenden Eingriffen, das Uber Bestandsaufnahme, Bewertung und Vermeidung hin zu Fla-
chen oder MalRnahmen flur verbleibenden Ausgleichsbedarf fihrt und der Vereinfachten
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Vorgehensweise bei (einfachen) Planungsfallen, bei denen auch das mehrschrittige Regel-
verfahren zum gleichen Ergebnis fihren wirde.

Voraussetzung fur das Vereinfachte Verfahren ware die Planung von Wohnbauflachen, die
durchgangige Bejahung einer vorgegebenen Checkliste sowie eine festgesetzte GRZ von
max. 0,3.

Im vorliegenden Fall kann das sog. ,Vereinfachte Vorgehen® nicht angewandt werden, da
ein Wohngebiet mit einer maximal zulassigen GRZ von 0,4 ausgewiesen wird. Damit ist
nach dem sog. Regelverfahren mit folgenden vier Schritten vorzugehen:

1. Bestandsaufnahme und Bewertung

Das Planungsgebiet befindet sich aul3erhalb landschaftsokologisch sensibler Bereiche bzw.
landschaftsbildpragender Oberflachenformen und wird fast ausschlief3lich als Intensivacker
(Biotop- und Nutzungstyp A11/2 Wertpunkte) genutzt. An der sudostlichen Geltungsbe-
reichsgrenze befindet sich ein mittelalter Kirschbaum (B312/9 Wertpunkte) auf Privatgrund.

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

2. Ermittlung der Eingriffsschwere

Gemal Leitfaden ist bei Eingriffen in die Gruppe der BNT mit einer geringen bis mittleren
naturschutzfachlichen Bedeutung die Eingriffsschwere mittels der festgesetzten GRZ anzu-
setzen.

Der Beeintrachtigungsfaktor betragt entsprechend der festgesetzten GRZ 0,4.

3. Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

. Wert- PR .
Biotop- / Nut- Fliche (m?) punkte Beeintrachti- Ausgleichsbedarf
zungstypen (WP) gungsfaktor (WP)
gering 5.896 2 0,4 4.717
mittel 30 9 0,4 108
gesamt 5.926
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Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 4.825

Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Festsetzung einer naturnahen Ge-
Naturnahe Gestal- | hélzhecke entlang der Nordwest-
tung der Grunfla- | grenze und einer Mindestanzahl
chen von autochthonen Baumen pro
Grundstucksflache

Festsetzung im BuGOP auf-
grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Verwendung versi- | Erhalt der Wasseraufnahmefahig-

ckerungsfahiger | keit des Bodens durch Verwen- Festsetzung im BUGOP auf-

grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Belage dung versickerungsfahiger Belage
abzgl. Summe Planungsfaktor (max. 20 %) 5 % (241 m?)
Gesamtsumme des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 4.584

Tabelle 1: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

4. Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs-
mafnahmen

Die baurechtliche Kompensation erfolgte in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
hérde auf folgender externer Ausgleichsflache: Flurnummer 709/TF, Gmkg. Obersunzing.
Das Grundstuck befindet sich in Privateigentum.

- Ausgangszustand: artenarme Saume und Staudenfluren K11/4 WP

- Entwicklungsziel: mesophile Hecke B112-WHO00BK/10 WP

- Aufwertung: 6 WP / m?

- tatsachliche FlachengrofRe: 765 m?

- baurechtliche Kompensationsleistung: 4.590 Wertpunkte.

Die Abgrenzung der Kompensationsflache ist dem Lageplan 3.2.4 zu entnehmen.

Auf der baurechtlichen Ausgleichsflache werden folgende Festsetzungen getroffen:

- Vorbereitung der derzeitigen Bracheflache fur Pflanzarbeiten durch Mahd und Ent-
fernung des Mahgutes, durch Pfligen/Grubbern/Frasen

- evil. vorhandenes Abrissmaterial ist von der Flache zu entfernen und fachgerecht
Zu entsorgen

- Anlage einer mesophilen Hecke mit unregelmaRigen Randern, Anteil der Heister
5%, Anteil der Straucher 95%

- Pflanzabstand: ca. 1 m zwischen den Reihen, ca. 1,5 m in der Reihe, Pflanzreihen
diagonal versetzt

- Schutz der Gehodlzpflanzflache durch Anlage eines Wildschutzzaunes (Hohe 1,50
bis 1,60 m) auf die Dauer von 5 bis 7 Jahren
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- Verwendung von gebietseigenem Pflanzgut mit Nachweis der regionalen Herkunft
(Vorkommensgebiet: 6.1 Alpenvorland)

- Verwendung von Baumen und Strauchern aus Geholzartenliste Festsetzung 3.1.3

- entlang der Nutzungsgrenze zum 0stlichen Acker gehdlzfreien Saumbereich in ei-
ner Breite von ca. 2 m alle 2 bis 3 Jahre mahen (vorzugsweise im September)

- Verzicht auf Dingung, Kalkung, Pflanzenschutzmittel
- beim Auftreten von Problemunkrautern oder Neophyten sind diese zu bekampfen.

- Anderungen von den planlichen und textlichen Vorgaben sind im Einvernehmen mit
der unteren Naturschutzbehorde grundsatzlich maoglich.

Die Sicherung der privaten baurechtlichen Ausgleichsflache erfolgt durch Eintragung einer
Grunddienstbarkeit mit Reallast. Mit Rechtskraft, spéitesten:s mit Baubeginn meldet die Ge-
meinde Leiblfing die baurechtliche Ausgleichsflache an das Okoflachenkataster Bayern.

Lageplan baurechtliche Kompensation (M 1:1.000):

AUSGLEICHSFLACHE
FL.NR. 709 TF, GMKG. OBERSUNZING

VORH. JUNGWUCHS
VON ESCHE, VOGEL—
y KIRSCHE, SCHLEHE

ACKERFLACHE

2.0 m breiter
Gehdizsaum
entlang der
QOstgrenze

e EHEMALIGE
e (= HOFSTELLE

ACKERFLACHE e

\ S T o
\ el | AGEPLAN M=1:1000
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LEGENDE

PLANUNG

: : FLACHE FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
- | — 765 QM

AUF EINER TEILFLACHE DER FL.NR. 709, GMKG. OBERSUNZING

GEHOLZPFLANZFLACHE: MESOPHILE HECKE B112—WHOOBK

BESTAND UND PLANUNGSHINWEISE

%}' VORH. GEHOLZE / GEHOLZAUFWUCHS
O/ @
4

\, CGRUNDSTUCKSGRENZE MIT GRENZSTEIN

709 FLURNUMMER

Die Ausgleichsflache ist spatestens bis zum Satzungsbeschluss dinglich zu sichern. Dies
geschieht durch Eintragung von Unterlassungs- und Handlungspflichten des Grundstucks-
eigentimers in das Grundbuch. Die dingliche Sicherung wird als beschrankt persénliche
Dienstbarkeit gemafy § 1090 BGB und zusatzlich als Reallast gemal § 1105 BGB ausge-
staltet.

Die Ausgleichsflache ist dauerhaft zu erhalten.

Die AusgleichsmaRnahmen sind mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch die Ge-
meinde Leiblfing an das Bayerische Landesamt fur Umwelt zu melden (Art. 9 BayNatSchG).

2.8 Alternative Planungsmaoglichkeiten

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

— siedlungsstrukturelle Anbindung an vorhandenes Wohn- und Mischgebiet
— Okologisch unsensible, landwirtschaftlich genutzte Ausgangsflache

— erschlieBungstechnisch optimales Grundstlck im Hinblick auf StraRenanbindung sowie
Ver- und Entsorgung.

Am gewahlten Standort sind zudem keinerlei erhebliche Beeintrachtigungen von Schutzgu-
tern oder sonstigen oOffentlichen Belangen zu beflrchten. Alternativ ware die Beibehaltung
der landwirtschaftlichen Nutzung anzufuhren.

Alternative Planungsmoglichkeiten fur die ErschlieBung und Anordnung der Bauparzellen
innerhalb des Geltungsbereiches sind aufgrund des Zuschnittes des Geltungsbereiches
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kaum gegeben. Die gewahlte Stralenfuhrung ermoglicht einen sparsamen Flachenver-
brauch.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriufung

Daten zu naturlichen Grundlagen und zur Bestandserhebung wurden folgenden Quellen
entnommen:

- Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur)

- Umweltatlas Boden Bayern
- Bayern-Atlas

- Bayerischer Denkmal-Atlas

- Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP des Landkreises Straubing-Bogen 2007)
- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

- Regionalplan Donau-Wald (RP 12)

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Aiterhofen

- Landschaftsplan der Gemeinde Aiterhofen

- Ortliche Gelandeerhebungen durch das Biiro Heigl (Juli 2024)

- Schalltechnischer Bericht Nr. S2502008 mit Datum vom 26.02.2025, Buro Geoplan
GmbH

Die Analyse und Bewertung des Plangebietes erfolgte verbal-argumentativ. Zur Bewertung
der Umweltauswirkungen sowie zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Leitfaden
,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ (2021) angewandt.

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

3.2 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahren (Monitoring)

Kommunen haben zu Uberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergesehene Umwelt-
auswirkungen infolge der Durchfihrung ihrer Planung eintreten (§ 4c BauGB). Dies dient
im Wesentlichen der frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete
Gegenmalinahmen Abhilfe zu schaffen. Art, Umfang und Zeitpunkt des Monitorings be-
stimmt die Gemeinde selbst; folgende Mal3nahmen sind z. B. moglich:

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

— Uberwachung der Einhaltung der einschlagigen Sicherheitsauflagen und Richtlinien bei
allen Bautatigkeiten, insbesondere der Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenos-
senschaft, bei Baumpflanzungen, z. B. Einhaltung einer Abstandszone von je 2,50 m
beiderseits von Erdkabeln sowie Berucksichtigung des Merkblattes Gber Baumstandorte
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und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben von der Forschungs-
gesellschaft fur Stral’en- und Verkehrswesen.

— Uberwachung der Umsetzung gesonderter Freiflachen- und/oder Pflanzpléane fir alle
Grinflachen zur Konkretisierung der grinordnerischen Festsetzungen.

— Durchfiihrung gemeinsamer Begehungen und Abnahmen zwischen Gemeinde und Ver-
tretern der Bauaufsichts- und der unteren Naturschutzbehdrde nach Fertigstellung der
Bau- und Pflanzmalinahmen zur Erfolgskontrolle der ErstgestaltungsmalRnahmen.

— Uberpriifung der Ausgleichsflachen sowie der zur Ein- und Durchgriinung vorgesehenen
Baum- und Heckenpflanzungen hinsichtlich ihrer Entwicklung und ihrer Funktion in fest-
zulegenden Abstanden. Bei Geholzausfallen sind gleichartige Erganzungspflanzungen
vorzunehmen.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Am westlichen Ortsrand des Hauptortes Aiterhofen der Gemeinde Aiterhofen soll in ange-
bundener Lage, angrenzend an die Staatsstralde St 2142 ein neues Baugebiet mit 8 Bau-
parzellen fur ca. 30 Einwohner auf derzeit intensiv ackerbaulich genutzten Flachen entste-
hen.

Das geplante kleinflachige Baugebiet stellt stadtebaulich eine sinnvolle Erganzung am
westlichen Ortsrand dar.

Der Geltungsbereich umfasst mit einer Flache von ca. 5.926 m? die Flurnummern 287 und
286/TF, jeweils der Gemarkung Aiterhofen.

Das Planungsgebiet befindet sich auRerhalb landschaftsékologisch sensibler Bereiche oder
landschaftsbildpragender Oberflachenformen. Es grenzt an die weitere Schutzzone des
Wasserschutzgebietes der Stadt Straubing.

Die Art und Dichte der Bebauung entspricht den bisherigen ortlichen Gegebenheiten.

Eingriffsvermeidende und —minimierende grunordnerische MalRnahmen sind festgesetzt.
Verbleibende Beeintrachtigungen werden durch die Hohe des Kompensationsfaktors und
damit des Umfangs und der Qualitat von Ausgleichsmalinahmen kompensiert.

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