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BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

1.1 Planungsanlass und Ziel

Die Gemeinde Aiterhofen beabsichtigt in Abstimmung mit dem 6rtlichen Grundstlicksbe-
sitzer die aktuell noch als Immissionsschutzflache festgesetzte Teilflache des rechtswirk-
samen Bebauungsplanes ,Am Krahweg“ (Rechtskraft vom 14.06.1999) mit den Flurnum-
mern 963/TF und 963/6, alle Gmkg. Aiterhofen, als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO mittels Deckblatt Nr. 2 auszuweisen. Mit Deckblatt Nr. 2 wird das ndrdlich der
vorhandenen Erschlieungsstralie bereits bestehende Wohngebiet nach Suden in den
Bereich dieser noch als Immissionsschutzflache festgesetzten Teilflache erweitert.

Die durch Deckblatt Nr. 1 (Satzungsbeschluss vom 15.02.2022) fur dessen Geltungsbe-
reich bereits vorgenommene Umwidmung der ehemaligen Immissionsschutzflache in ein
Allgemeines Wohngebiet bleibt von der vorliegenden Planung unberuhrt.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Deckblattes Nr. 2 grenzt im Westen an den Gel-
tungsbereich von Deckblatt Nr. 1 und umfasst eine Teilflache der Flurnummer 963 sowie
das oOstliche Flurstiick Nr. 963/6, alle Gmkg. Aiterhofen mit einer Gesamtflache von ca.
2.840 m2,

Gemal Punkt 6.12 der Begrindung zum Bebauungsplan ,Am Krahweg“ dient die festge-
setzte Immissionsschutzflache als Pufferzone zur angrenzenden Landwirtschaft auf
FI. Nr. 963 Gmkg. Aiterhofen. Die Flache ist nach der Begrindung zum Bebauungsplan
solange von Bebauung frei zu halten, wie die Landwirtschaft besteht, und kann nach der
Einstellung des landwirtschaftlichen Betriebes auf FI. Nr. 963 durch Deckblatt dem Bau-
gebiet zugeschlagen werden. Mit Schreiben vom 21.05.2021 des Amtes fur Ernahrung,
Landwirtschaft und Forsten, Straubing, Hr. Menauer und nach Rlcksprache mit den Ei-
gentumern der Fl. Nr. 963, Gmkg Aiterhofen wird bestatigt, dass es zu keiner Wiederauf-
nahme der urspringlich genehmigten Tierhaltung auf 0. g. Flurnummer kommen wird. Die
ehemalige Tierhaltung wurde endgultig aufgegeben. Der landwirtschaftliche Betrieb wird
aber ohne Tierhaltung fortgesetzt.

Somit kdnnen auf den genannten Teilbereichen drei neue Grundstlcke (mit Einzel- oder
Doppelhausern als Wohnnutzung) entstehen und zur Deckung des ortlichen Bedarfes an
Wohnraum beitragen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist eine Anderung des rechts-
kraftigen Bebauungs- und Grinordnungsplanes aus dem Jahr 1999 mit vorliegendem
Deckblatt erforderlich. Fir den Bereich der neu abzugrenzenden Flursticke des bisheri-
gen Bebauungsplanes wird die bauliche und grinordnerische Situation neu geregelt.

Das vorliegende Deckblatt Nr. 2 ersetzt fur seinen raumlichen Geltungsbereich den Be-
bauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan "Am Krahweg" von 1999.
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1.2 Verfahren

Das Deckblatt Nr. 2 zum vorliegenden Bebauungs- mit integriertem Grinordnungsplan
soll im Regelverfahren aufgestellt werden.

Die Belange, die fur die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), sind zu er-
mitteln und zu bewerten. Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Num-
mer 7 und § 1a BauGB wird eine Umweltprifung durchgeflhrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen 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
Landschaftsplanes zu entwickeln. In vorliegendem Fall ist der Bereich derzeit noch als
Flache fur die Landwirtschaft und Immissionsschutzflache (gem. § 5 Abs. 2 Nr. 6 und Abs.
4 BauGB) dargestellt. Deshalb wird zeitgleich im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3
BauGB der Flachennutzungsplan mittels Deckblatt Nr. 39 geandert. Im Landschaftsplan
ist der Anderungsbereich bereits als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 18.04.2023 den Aufstellungsbeschluss fur
vorliegendes Deckblatt unter Einbeziehung der stdlichen Flache der FI. Nr. 963 zur Ande-
rung in ein Dorfgebiet (MD) beschlossen. Mit dem Auslegungs- und Billigungsbeschluss
wird das zunachst beabsichtigte Plangebiet unter Berucksichtigung der Einwendungen
und Stellungnahmen in der fritlhzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gegen-
uber dem Aufstellungsbeschluss vom 18.04.2023 im sudlichen Bereich zurickgenommen
und nur noch die Erweiterung des bestehenden Allgemeinen Wohngebietes (WA) angren-
zend an die vorhandene Erschliellungsstral’e verfolgt. Der Aufstellungsbeschluss vom
18.04.2023 wird insoweit mit dem Auslegungs- und Billigungsbeschluss neu gefasst.

1.3 Ubersichtslageplan
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Abbildung 1: Ubersichtslageplan aus dem BayernAtlas vom 05.04.2022 — ohne MaRstab
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1.4 Luftbildausschnitt

\WE

Abbildung 2: Luftbild aus dem BayernAtlas vom 15.04.2023 — ohne MalRstab

1.5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde Aiterhofen
gemal der Strukturkarte im ,allgemeinen landlichen Raum® in der Region 12 ,Donau-
Wald*, stdostlich 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 in-
tegrierten Standort.

Mit der unmittelbaren Lage an der ErschlieBungsstrale eines bestehenden Wohngebietes
erfolgt eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung mit ressourcenschonender und wirtschaft-
licher ErschlieRungsplanung sowie Ver- und Entsorgung. Es erfolgt keine Zerschneidung
bislang unbeeintrachtigter Landschaftsbereiche.

Der mit Bescheid der Regierung von Niederbayern am 21.07.1986 genehmigte Flachen-
nutzungsplan (FNP) der Gemeinde Aiterhofen stellt das Gebiet als Flache fur die Land-
wirtschaft und Immissionsschutzflache dar. Die westlich angrenzende Flache stellt sich
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noch als Immissionsschutzflache dar, da das Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan ,Am
Krahweg“ im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgeflhrt wurde.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Aiterhofen — ohne Mal3stab

Der mit Bescheid des Landratsamtes Straubing-Bogen vom 26.03.1998 genehmigte

Landschaftsplan (LP) der Gemeinde Aiterhofen stellt das Gebiet bereits als geplantes
Allgemeines Wohngebiet dar.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der Gemeinde Aiterhofen — ohne Mal3stab
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Bebauungsplan mit integrierter Grinordnungsplan ,,Am Krahweg“

Im Bebauungs- mit integriertem Grinordnungsplan ,Am Krahweg"“ ist der Planbereich der-
zeit als freizuhaltende Immissionsschutzflache ausgewiesen. Nach Einstellung der Tier-
haltung ist der emittierende Grund entfallen, so dass die Flache einer Bebauung zugefihrt
werden kann.

- __"--J_-_____--'----------—---—-—---F_-‘--
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem gliltigen Bebauungsplan von 1999 — ohne Mal3stab

Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,,Am Krah-
weg“

Im Deckblatt Nr. 1 wurde der westliche Teil der ehemaligen Immissionsschutzflache be-
reits als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan (Satzungsbeschluss: 15.02.2022)
— ohne Mal3stab
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Naturschutzrecht:

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

Artenschutzrecht:

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-
hangs IV FFH-Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu
befurchten.

Denkmalschutzrecht
Bodendenkméler

Gemaly Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich selbst keine be-
kannten Bodendenkmaler. Allerdings sind in der ndheren Umgebung Bodendenkmaler
bekannt.

Es ist daher nicht auszuschliel3en, dass sich im Geltungsbereich bislang noch unbekannte
Denkmaler befinden.

Der ungestorte Erhalt evtl. Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sind daher auf das unabweisbar notwendige Min-
destmald zu beschranken.

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

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

Baudenkmaler

Gemal} Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich keine Baudenkma-
ler.

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehoérde 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).

Uberschwemmungsgefihrdung / Wasser

Das Plangebiet befindet sich gemafl BayernAtlas (Einsichtnahme: 13.02.2025) aul3erhalb
von festgesetzten Hochwassergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebieten und sog.
,wassersensiblen Bereichen®.

Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Erst ca.
500 m weiter Ostlich verlauft die Aiterach als Gewasser 2. Ordnung.

22-26-01 Seite 9 von 35



— DB Nr. 2 z. Beb.- m. integriertem Grinordnungsplan ,Am Krahweg®, Gemeinde Aiterhofen

g [‘|E|GIL Begriindung und Umweltbericht
g el
I Sl Fassung des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses vom 22.04.2025

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

1.6 Vorhandene Nutzungen und naturnahe Strukturen

Das Planungsgebiet mit einer Flache von ca. 2.840 m? befindet sich im westlichen Ortsbe-
reich von Aiterhofen. Die neuen Bauparzellen entstehen auf derzeit intensiv ackerbaulich
genutzten Flachen, angrenzend an vorhandene Wohnbebauung im Norden, Westen und
Sudwesten. Die ErschlieBungsstrale und der Wendehammer des Wohngebietes ,Am
Krahweg“ grenzen im Norden unmittelbar an. Im Siden trennt eine schmale ackerbaulich
genutzte Flache den Geltungsbereich von einem landwirtschaftlichen Anwesen. Im sud-
dstlichen naheren Umfeld befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle, in dstliche Rich-
tung grenzen Ackerflachen an.

Etwa 50 m weiter westlich verlauft die Staatsstralle St 2142 (Straubinger Stral3e).

Das Gelande steigt von Nordost (ca. 334 m U. NN.) nach Sudwest (ca. 335 m U. NN.)
leicht an.

| o+
Abb. 7: Blick von der ErschlieBungsstrale Richtung Osten, — Abb. 8: Blick vom Wendehammer Richtung Osten (gepl.
rechts der geplante Anderungsbereich FuB3- / Radweg)

| w

Abb. 9: Blick von der ErschlieBungsstral3e Richtung SO Abb. 10: Blick von der ErschlieBungsstral3e auf das landw.
(links im Hintergrund best. Lagerhalle Fl. Nr. 967) Anwesen FI.Nr.963/TF Gmkg. Aiterhofen
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2. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

2.1 Begriindung des Bauflachenbedarfes

Die Gemeinde Aiterhofen weist seit Jahren einen kontinuierlichen Anstieg der Einwohner-
zahl auf und eine anhaltend hohe Nachfrage nach Bauplatzen.

Durch die geplante Baugebietsausweisung und Umwidmung der Immissionsschutzflache
in drei Wohnbauparzellen erfolgt eine nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungs-
entwicklung im Geltungsbereich eines bestehenden Bebauungs- mit Grinordnungsplanes.
Es werden Potenziale der Innenentwicklung genutzt.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Mit der geplanten Umwidmung einer Immissionsschutzflache in ein Allgemeines Wohnge-
biet im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit integrierten Grinordnungsplan ,Am
Krahweg“ erfolgt in angebundener Lage die Fortsetzung der stadtebaulichen Entwicklung
am westlichen Ortsrand von Aiterhofen, im Anschluss an bestehende Wohngebietsbebau-
ung.

Der Anderungsbereich ist fiir 3 Einzel- oder Doppelhduser in maximal zweigeschossiger
Bauweise konzipiert. Damit lehnt sich die geplante Bebauung an den vorhandenen Mal}-
stab der Baumasse und —hohe der vorhandenen Wohngebaude im Umfeld an.

Die neue Wohnanlage ist durch die nérdlich angrenzende ErschlieBungsstralle des Bau-
gebietes ,Am Krahweg"“ bereits erschlossen. Es handelt sich um eine stadtebaulich sinn-
volle Erweiterung des Allgemeinen Wohngebietes.

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

- Grundflachenzahl max. 0,3

- Ermdglichen von 3 weiteren Bauparzellen.

2.3 Immissionsschutz

Der Geltungsbereich liegt am nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde Aiterhofen und ist
uber eine vorhandene StichstraRe mit Wendehammer von Norden bereits erschlossen.
Nordlich der Stichstralie erstreckt sich das Allgemeine Wohngebiet des Bebauungsplans
LAm Krahweg®. Im sudwestlichen und sudlichen Anschluss an den Geltungsbereich er-
strecken sich Dorfgebietsflachen. Im Osten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen
an. Auf der sudostlich des Planungsgebietes gelegenen FI. Nr. 967, Gmkg. Aiterhofen be-
findet sich ein aktiver Landwirtschaftsbetrieb mit Kartoffel- und Getreidelagerung. Der
landwirtschaftliche Betrieb darf in seinem Bestand und seiner Entwicklung nicht nachteilig
eingeschrankt werden.

Zur Beurteilung der immissionsschutzfachlichen Vertraglichkeit des ansassigen landwirt-
schaftlichen Betriebes hinsichtlich der geplanten Allgemeinen Wohnnutzung wurde ein
immissionstechnisches Gutachten in Auftrag gegeben. Das Gutachten Nr. 3211985 der ifb
Eigenschenk GmbH vom 17.02.2025 liegt als Anlage 1 zum Deckblatt Nr. 2 bei.

Es wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose von Schallimmissionen, wel-
che im Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 2 zum Bebauungs- mit integriertem Grtnord-
nungsplan ,Am Krahweg“ durch den Landwirtschaftsbetrieb auf der Fl. Nr. 967, Gmkg.
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Aiterhofen hervorgerufen werden, durchgefihrt. Es handelt sich bei der vorliegenden
Prognoseberechnung um eine detaillierte Prognose nach Nr. A 2.3 der TA Larm. Dabei
wird im Sinne einer Maximalwertabschatzung die Ausbreitungsrechnung unter Bertcksich-
tigung einer Mitwind-Wetterlage (Cmet = 0) und reflektierendem Boden (G = 0) auf dem
Ausbreitungsweg berechnet.

Als Worst-Case-Szenario wurde der Erntebetrieb (Kartoffel oder Getreide) in der dem
Vorhaben am nachsten gelegenen westlichen Lagerhalle mit gleichzeitigem Betrieb aller
vorhandenen bzw. genehmigten Getreide- und Kartoffellifter und einem durchgehenden
taglichen Betrieb von 00:00 bis 24:00 Uhr betrachtet.

Um eine schalltechnische Vertraglichkeit der geplanten Wohngebietsnutzung mit dem an-
sassigen landwirtschaftlichen Betrieb zu Uberprifen und diesen in seinem Bestand und
seiner Entwicklungsfahigkeit nicht nachteilig einzuschranken, wurden die prognostizierten
Beurteilungspegel mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm fir ein Allgemeines Wohn-
gebiet verglichen. Fur die Beurteilung der Zumutbarkeit der von dem landwirtschaftlichen
Betrieb der Familie Haberl ausgehenden Larmimmissionen gilt die TA Larm zwar nicht
unmittelbar. Ihre Regelungen kdnnen jedoch aus gutachterlicher Sicht als Erkenntnisquel-
le zur Konkretisierung des Begriffs der ,schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerau-
sche® herangezogen werden.

Die durchgefuhrte Prognoseberechnung zeigt, dass unter Bertcksichtigung der bestehen-
den Auflagen zum Immissionsschutz (Genehmigungsbescheid vom 01.12.2011) in den
geplanten Parzellen eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm durch den
landwirtschaftlichen Betrieb zur Tagzeit (werktags und sonntags) und im Nachtzeitraum
sowohl im Bestand als auch nach einer Erweiterung der westlichen Halle gegeben ist.

2.4 Ver-und Entsorgung, ErschlieBung

Die Zufahrt sowie die ErschlieBung fir samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgt
uber die bereits vorh. Stichstral3e mit Wendehammer ,Am Krahkreuz® bzw. Uber das sud-
liche Grundstlck FI. Nr. 963, Gmkg. Aiterhofen.

Der Trinkwasseranschluss und die Abwasserableitung konnen uber eine Verlangerung der
vorh. Anlagen und Einrichtungen gesichert werden. Die Trink- und Léschwasserversor-
gung werden durch die bereits vorh. Leitungen und Hydranten des Wasserzweckverban-
des Straubing-Land gesichert. Im 6ffentlichen Stral3enbereich, FI. Nr. 389/5 Gmkg. Aiterh-
ofen verlauft eine Versorgungsleitung DN 100 des Zweckverbandes. Im Geltungsbereich
FI. Nr. 963, Gmkg. Aiterhofen befinden sich bereits zwei Teilanschlussleitungen DA 40,
die fur die geplanten Parzellen 2 und 3 verwendet werden. Fir die Parzelle 1 kann ab der
bestehenden Versorgungsleitung DN 100, Fl. Nr. 398/5, Gmkg. Aiterhofen ein Grund-
stucksanschluss DA 40 erstellt werden.

Gem. Vorgaben im Bebauungsplan ist eine Gesamtléschwassermenge von 800 I/min. fir
eine Dauer von mehr als zwei Stunden bei einem Fliel3druck von groer 1,5 bar bereitzu-
stellen. Am 19.10.2022 wurde durch das technische Personal eine Druck- und Durch-
flussmessung an vorhandenen Unterflurhydranten durchgefuhrt. Zum Zeitpunkt der Mes-
sung wurde bei einem Druck von 1,5 bar folgende Werte festgestelit:

Unterflurhydrant 1 (Am Krahkreuz, Fl. Nr. 389/5, Gmkg. Aiterhofen): 583 I/min
Unterflurhydrant 2 (Straubinger Stral3e, FI. Nr. 963, Gmkg. Aiterhofen): 800 I/min

Bei zeitgleicher Offnung Hydrant 1 und 2: 183 I/min bzw. 600 I/min
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Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und versiegelten Flachen ist auf dem
Baugrundstuck bestmdoglich z.B. mittels Rigolen-/Muldenversickerung zu versickern bzw.
Uber kombinierte Retentions- und Speicherzisternen aufzufangen und zu puffern. Eine Zu-
leitung auf die offentlichen Verkehrsflachen ist nicht zulassig.

Die Stromversorgung kann durch Anschluss an das bereits Versorgungsnetz der Stadt-
werke Straubing Strom und Gas GmbH erfolgen.

Die Abfallbeseitigung ist durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land (ZAW) sichergestellt. Auf Anraten des Zweckverbandes sollte eine Parkverbotsbe-
schilderung im Bereich der Wendeplatte errichtet werden. Die Abfallbehalter sind an den
Entleerungstagen an der Ortsstralle bereit zu stellen. Wieder verwertbare Abfallstoffe und
Grunabfalle werden im gemeindlichen Wertstoffhof gesammelt und recycelt bzw. fachge-
recht entsorgt.

2.5 Abwehrender Brandschutz

Der Brandschutz wird durch die ortliche Wehr, der Stutzpunkt der Freiwilligen Feuerwehr Ai-
terhofen sichergestellt. Die Feuerwehr ist gut ausgestattet und kann diese Aufgaben in vollem
Umfang wahrnehmen. Die Loschwasserversorgung ist entweder durch den Bau einer Losch-
wasserzisterne oder der Verlangerung der Wasserleitungen noch sicherzustellen. Entspre-
chendes ist vor Baubeginn mit der Brandschutzdienststelle abzuklaren. Gleiches gilt fur die
Anzahl der Hydranten.

2.6 Griinordnungskonzept

2.6.1 Private Ortsrandeingriinung |

Zur erforderlichen Einbindung in die Umgebung wird entlang der Ostgrenze des Baugebie-
tes ein Grunstreifen festgesetzt. Hier ist eine abschnitts- und gruppenweise Bepflanzung
auf mind. 70% der 6stlichen Grundstickslange mit Strauchern und Heistern (ein- bis zwei-
reihig) vorgesehen.

Fur diese grunordnerischen MalRnahmen auf privatem Grund sind Aussagen in den
textlichen Festsetzungen Ziff. 3 (Grunordnung) enthalten.

2.6.2 Sonstige private Bepflanzungen

Im privaten Straldenbereich sind keine griinordnerischen Malknahmen geplant.

Die nicht mit baulichen Anlagen, Stellplatzen, Zufahrten und Wegen uberbauten Grund-
stlcksflachen sind dauerhaft zu begriinen und gartnerisch zu gestalten. Auf jeder Baupar-
zelle ist pro angefangene 300 m?* Grundstucksflache mind. ein hochwuchsiger heimischer
Laubbaum oder Obstbaum zur weiteren inneren Durchgrinung zu pflanzen. Die private
Grunflache entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze bleibt flr die Berechnung der
Anzahl der zu pflanzenden Baume aul3er Ansatz.

Weitere grunordnerische Vorgaben auf privaten Grundsticken sind in Ziff. 3.4 (Neben-
gebaude, Stellplatze und Garagen), Ziff. 3.5 (Einfriedungen) und 3.6 der textlichen Fest-
setzungen (z. B. Auswabhllisten zu verwendender Gehdlze) enthalten.
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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 Umweltprifung 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 geson-
derter Teil beizufligen.

1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

Das geplante allgemeine Wohngebiet liegt am westlichen Ortsrand des Hauptortes Aiterh-
ofen sowie Ostlich der Staatsstralle St 2142. Entlang der nordlichen und westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze grenzen Wohnbauflachen eines Allgemeinen Wohngebietes an, im
Sudwesten und im sudlichen Umfeld befinden sich Dorfgebietsflachen.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Deckblattes zum Bebauungs- mit integriertem
Granordnungsplan umfasst mit einer Flache von ca. 2.840 m? die Flurnummern 963/TF
und 963/6, jeweils der Gemarkung Aiterhofen.

Der vorliegende Anderungsbereich regelt die zukinftige stadtebauliche Ordnung des all-
gemeinen Wohngebietes, die landschaftsgerechte Einbindung in seine Umgebung, be-
rucksichtigt dabei ortstypische Bauweisen und Bepflanzungen und trifft verbindliche Aus-
sagen zur Eingriffsminimierung und -vermeidung gem. § 15 BNatSchG.

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

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

1.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und Art deren Berucksichtigung

» Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.06.2023

Die Gemeinde Aiterhofen liegt im ,allgemeinen landlichen Raum® in der Region 12 ,Do-
nau-Wald“, unmittelbar 6stlich angrenzend an das Oberzentren Straubing und sidlich an-
grenzend 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 még-
lichst hoher Qualitdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Stédrken und Potenziale der
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Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle (iberértlich raumbedeutsamen Planungen
und MalRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitspldatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der
Versorgung 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 wesent-
liche und langfristige Beeintrdchtigung der nattirlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche al-
ler Bevolkerungsgruppen berticksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf dein dem
Prinzip 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
Bevoélkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen wer-
den.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mal3-
nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu
beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrédngung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in den-
Jjenigen Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind,
vermindert werden.

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

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

e zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

e zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebens-
umfelds insbesondere flir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie
fur Familien und éltere Menschen

genutzt werden.
1.2.6 Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie3lich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berticksichtigung 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
Mobilitédtsentwicklung ...

3 Siedlungsstruktur
3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

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

(G) Fldachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

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

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen.

Beriicksichtiqung:

Es erfolgt gemal den Zielen und Grundsatzen des LEP’s eine nachhaltige Sicherung und
Weiterentwicklung des landlichen Raumes durch ein malvolles 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 ErschlieBungsplanung sowie eine wirtschaftliche Ver- und Entsorgung Uber bereits
vorhandene 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 Aiterh-
ofen im Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum des Oberzentrums Straubing dar-
gestellt.

Gemal der Karte Nah- und Mittelbereiche liegt die Gemeinde im Nahbereich des Ober-
zentrums Straubing.
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Auszuge aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundsatze (G):
A | - Leitbild
1

(Z2) Die Region soll zur Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen kiinftiger Ge-
nerationen nachhaltig entwickelt werden. In ihrer Gesamtheit und in ihren Teil-
rdumen soll sie so entwickelt und gestérkt werden, dass die sich aus der Lage in-
mitten Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum Do-
nauraum ergebenden Herausforderungen bewéltigt und gleichwertige Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Regionsteilen geschaffen werden.

2

(G) Eine rdumlich ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung in der Region und ihren
Teilrdumen ist anzustreben.

A Il — Raumstruktur
1 Okonomische Erfordemisse
1.2

(G) Es ist anzustreben, die Stadt- und Umlandbereiche Deggendorf/Plattling, Passau
und Straubing als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte der land-
lichen 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 er-
folgen.

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. Fir das Orts- und Landschaftsbild wichtige
Siedlungsrénder sollen erhalten und strukturreiche Ubergénge zwischen Siedlung
und Freiraum angestrebt werden.

2 Siedlungsgliederung

2.1

(G) Die innerértlichen Griinsysteme sollen erhalten, wenn notwendig erweitert und mit
den siedlungsnahen Freirdumen im Umland verknipft werden.

3 Siedlungsstruktur
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2.7 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen
3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientier-
ten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung
der natlirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhdngenden Land-
Schaftsrdume ausgerichtet werden.

3.2 Innentwicklung vor Aul3enentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
(G) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. (...)

Beriicksichtiqung:

Es erfolgt eine nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung des landlichen Raumes
durch ein mafvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungsflache fur ein
Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO.

Es besteht eine Anbindung an bestehende Wohnbebauung als geeignete Siedlungseinheit
(stadtebaulich angebundene Lage). Aus stadtebaulicher Sicht kann die Bebauung an die-
ser Stelle als sinnvoller Lickenschluss bezeichnet werden. Es erfolgt eine ressourcen-
schonende und wirtschaftliche Erschlielfungsplanung sowie Ver- und Entsorgung. Fur ei-
ne Ein- und Durchgriinung werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen.

» Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan derzeit noch als Flache
fur die Landwirtschaft und Immissionsschutzflache (als Pufferzone zur sudlich angrenzen-
den Landwirtschaft auf FI.Nr. 963 Gmkg. Aiterhofen) ausgewiesen.

Berucksichtigung:

Die Tierhaltung auf dem sudlich angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb (FI.Nr. 963
Gmkg. Aiterhofen) wurde eingestellt, und wird auch nicht wieder aufgenommen werden.
Da der emittierende Grund entfallt, kann das Grundstiick durch Anderung des Bebau-
ungsplanes dem Baugebiet zugeschlagen werden.

Aufgrund der im Norden, Westen und Sudwesten bereits direkt angrenzenden Wohnbe-
bauung bietet sich eine stadtebauliche Erweiterung an dieser Stelle an.

Im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB soll daher fur den Geltungsbereich mit Deck-
blatt Nr. 39 eine entsprechende Anderung in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) vorge-
nommen werden. Die sudlich an den Geltungsbereich angrenzende ackerbaulich genutzte
Flache und die landwirtschaftliche Hofstelle mit den Wirtschafts- und Wohngebauden wer-
den mit Deckblatt Nr. 39 als Dorfgebiet (MD) dargestellit.
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» Landschaftsplan

Im Landschaftsplan ist der Geltungsbereich bereits als geplantes Allgemeines Wohngebiet
dargestellt.

Berucksichtigung:

Eine Plananderung ist nicht erforderlich.

> 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.

Berucksichtigung:

Grunordnerische Festsetzungen zur konkreten Umsetzung von Zielen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege werden gem. Art. 4 BayNatSchG im Bebauungs- mit integrier-
tem Grunordnungsplan getroffen.

> Denkmalschutzrecht
Bodendenkmaler

Gemal} BayernAtlas befinden sich im Geltungsbereich und in der naheren Umgebung kei-
ne bekannten Bodendenkmaler.

Beriicksichtiqung:

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 denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstan-
digen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu bean-
tragen 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
Kreisarchaologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen.

Bau- und Kunstdenkméler

Gemaly Bayern-Atlas befinden sich im Geltungsbereich keine bekannten Baudenkma-
ler/Ensembles gemal Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG. Bei den nachstgelegenen Baudenkma-
lern handelt es sich um die Basilika St. Margaretha, das Mesnerhaus, das ehem. Schul-
haus 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 Denkmalschutzbehorde ist einzuholen, wenn in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich dies auf
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Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl. Art. 6 Abs.
1 Satz 2 DSchG).

> Uberschwemmungsgefahrdung

Das Plangebiet befindet sich gemafl BayernAtlas (Einsichtnahme: 13.02.2025) auf3erhalb
von festgesetzten Hochwassergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebieten und sog.
,wassersensiblen Bereichen®.

Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Erst ca.
500 m weiter 6stlich verlauft die Aiterach als Gewasser 2. Ordnung.

> 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. 5.1.4 der textlichen Hinweise.

Der Geltungsbereich befindet sich auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Das festge-
setzte Trinkwasserschutzgebiet der Stadt Straubing beginnt ab einer Entfernung von ca.
200 m nordéstlich des Plangebietes.

> Immissionsschutz

Auf der stdéstlich des Planungsgebietes gelegenen FI. Nr. 967, Gmkg. Aiterhofen befin-
det sich ein aktiver Landwirtschaftsbetrieb mit Kartoffel- und Getreidelagerung. Der land-
wirtschaftliche Betrieb darf in seinem Bestand und seiner Entwicklung nicht nachteilig ein-
geschrankt werden.

Beriicksichtiqung:

In einem schalltechnischen Gutachten der IFB Eigenschenk vom 17.02.2025 (Anlage 1)
wurde die schalltechnische Vertraglichkeit der geplanten Wohngebietsnutzung mit dem
auf FI.Nr. 967 Gmkg. Aiterhofen ansassigen landwirtschaftlichen Betrieb Uberpruft. Die
durchgefuhrte Prognoseberechnung zeigt, dass unter Bertcksichtigung der bestehenden
Auflagen zum Immissionsschutz (Genehmigungsbescheid vom 01.12.2011) in den ge-
planten Parzellen eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm durch den land-
wirtschaftlichen Betrieb zur Tagzeit (werktags und sonntags) und im Nachtzeitraum so-
wohl im Bestand, als auch nach einer Erweiterung der westlichen Halle gegeben ist.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundsticken und landwirtschaft-
lichen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschutterungen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Ar-
beiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vor-
genommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.
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2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der festgestellten Umwelt-
auswirkungen

2.1 Natirliche 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-lsar-Hugelland im Sidden und dem
Falkensteiner Vorwald im Norden. Als recht breites, von Nordwest nach Sudost reichen-
des Band wird er in seiner gesamten Lénge von der Donau durchflossen. Der Ubergang
zum Donau-Isar-Hugelland im Suden ist flieRend. Zum Falkensteiner Vorwald ist die mar-
kant ausgebildete Trennlinie an einigen Stellen durch tiefe Tertidrbuchten aufgelost. Im
Landkreis werden die folgenden zwei Untereinheiten unterschieden:

Zwischen dem Donau-Isar-Hugelland im Stiden 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 Ldésslehmdecken uberlagert sind. Auf diesen haben sich
fruchtbare Parabraunerden und ortlich auch schwarzerdeahnliche Boden ausgebildet, die
Ursache intensiver landwirtschaftlicher Nutzung sind. Deswegen werden die Gauland-
schaften auch haufig ,die Kornkammer Bayerns® genannt. In der Folge entstand in den
vergangenen Jahrzehnten eine nahezu vollstandig ausgeraumte, naturferne Landschaft,
die Uber zahlreiche kritisch bis stark verschmutzte FlieRgewasser zur Donau hin entwas-
sert wird. Die naturrdaumliche 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 Tages-
temperaturschwankungen und Kaltluftansammlungen im Winter auf. Damit ist es das am
starksten kontinental getdnte Klima Bayerns. Die durchschnittliche Jahresniederschlags-
menge betragt 700 mm, es ist also noch trocken bis maRig feucht. Insgesamt weist diese
naturraumliche Einheit aufgrund ihrer Beckenlage mehr Nebeltage und kalte Tage als die
umgebenden Gebiete auf; im Fruhling 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-
Hugelland (dort 0,9 %) weit unter dem fur eine Mindestausstattung mit artenreichen Le-
bensraumen erforderlichen Wert. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Die Potenziell Nattirliche Vegetation, also die Vegetation, die sich nach Aufhdren der
menschlichen Nutzung langfristig einstellen wirde, ist gemal FIS-NATUR der Hexen-
kraut- 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.
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2.2 Artenschutzrechtliche Kurzbetrachtung

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

Die folgenden Ausfuhrungen beschranken sich auf eine Potenzialabschatzung anhand
einer Gelandebegehung im April und Juli 2022. Artspezifische Erhebungen wurden nicht
durchgefuhrt. Auf die Erstellung einer Abschichtungsliste wurde verzichtet.

GefaRpflanzen

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

Fledermause:

Aufgrund des weitgehend fehlenden Baumbestandes im ndrdlichen Geltungsbereich kdn-
nen potenzielle Quartierbaume ausgeschlossen werden. Die vorh. Baume entlang der Er-
schlieBungsstralle im Norden sind zu jung, um als Quartiersbdume zu dienen. Eine Nut-
zung des Vorhabensbereiches als essentielles Jagdhabitat kann aufgrund der intensiv
landwirtschaftlichen Nutzung ausgeschlossen werden.

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit von Fledermausen kann ausgeschlossen werden.
Saugetiere ohne Fledermause:

Far Biber und Fischotter sowie die Haselmaus fehlen im Vorhabenwirkraum geeignete
Habitate.

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit dieser Artengruppe kann damit ausgeschlossen
werden.

Reptilien/ Zauneidechse:

Die thermophile Zauneidechse besiedelt strukturreiche, warmebegunstigte Flachen mit
offenen Rohbodenstandorten, Sonnenplatzen und Versteckstrukturen und bendtigt grab-
fahiges Substrat als geeignete Eiablageplatze. Diese Strukturen fehlen im Planungsge-
biet.

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit kann daher ausgeschlossen werden.
Tagfalter, Nachtfalter:

Das Vorkommen des Grol3en Wiesenknopfes (Sanguisorba officinalis), dessen Bluten po-
tentielle Eiablageplatze der beiden Tagfalterarten Dunkler (Maculinea nausithous) und
Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea teleius) darstellen, kann — insbesondere
aufgrund der intensiven Bewirtschaftung der Ackerflache - nicht festgestellt werden. Auch
fur den Nachtkerzenschwarmer fehlen im Vorhabenbereich geeignete Habitate.

Die Betroffenheit der beiden Tagfalterarten (= Arten der Anhange Il und IV der FFH-
Richtlinie) und des Nachtfalters (= Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) kann somit
ausgeschlossen werden.

Lurche, Amphibien, Schnecken und Muscheln:

(Laich-) Gewasser, Uberwinterungs-, Sommerlebensrdume oder Wanderkorridore sind
nicht vorhanden bzw. werden nicht berthrt. Ein Vorkommen von Arten des Anhang IV der
FFH-Richtlinie kann im Wirkraum der MalRnahme ausgeschlossen werden.
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Europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie:
Artengruppe Bodenbruter:

Die Ackerflachen im Planungsgebiet sind aufgrund der Kulissen- und Storwirkung der an
drei Seiten angrenzenden Bebauung als Bruthabitate fur bodenbritende Vogel der Agrar-
landschaft (z.B. Feldlerche, Kiebitz, Wiesenschafstelze) nicht geeignet. In der Regel mei-
den die vorgenannten Vdgel die unmittelbare Nahe zu Siedlungsrandern.

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit der vorgenannten Arten kann daher ausgeschlossen
werden.

Artengruppe Heckenbriter:

Im Planungsbereich befinden sich keine Geholzstrukturen. Die an der vorhandenen Er-
schliefungsstral’e stehenden jungen Strallenbaume (aulderhalb des Geltungsbereiches)
konnen erhalten werden.

Etwaige Fallungen oder Rodungen erfolgen auRerhalb der Hauptbrutzeit von Vogeln, also
im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar.

Die geplanten Baum- und Heckenpflanzungen starken die Lebensraumfunktion des Ge-
bietes.

Ergebnis:

Bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-
hangs IV FFH-Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu
befurchten.

2.3 Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter sowie auf deren
Wirkungsgefiige

2.3.1 Schutzgut Boden und Flache

Beschreibung:

In der Ubersichtsbodenkarte werden die Béden (iberwiegend als Parabraunerde und ver-
breitet Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm) 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 Ertragsfa-
higkeit, entstanden aus Verwitterungsbéden angegeben (Bodenschatzungskarte M
1:25.000, http:// www.umweltatlas.bayern.de). Im Bestand handelt es sich um anthropo-
gen Uberpragte Flachen, die unter Dauerbewuchs stehen.
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Abbildungen 11 und 12 : 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 verandert oder
versiegelt, der Oberboden wird hier grof3flachig abgetragen und z.T. andernorts wieder
aufgetragen. Durch die Baumalinahmen werden Erdbewegungen unvermeidbar, wodurch
die Bodenstruktur gro3tenteils dauerhaft verandert wird. Ebenfalls verursacht der Einsatz
von Baumaschinen die Zerstorung der Bodenstruktur und kann eine Schadstoffbelastung/-
eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol) bewirken. VermeidungsmaRnahmen kénnen die Aus-
wirkungen reduzieren. Grindungsmalnahmen und ggf. Bodenaustausch flihren zur Zer-
stérung und Veranderung des Bodengefuges durch Fremdmaterial.

Nach erfolgter Modellierung wird der Oberboden in nicht Uberbauten Bereichen wieder
angedeckt. Somit wird zumindest teilweise der Eingriff minimiert.

Ergebnis:
Bodenteilfunktionen
(§ 2 BBodSchG) Bewertungsgrundlagen Bewertung Wertstufen
Standortpotenzial fir | Ubersichtsbodenkarte, Carbonathaltige bis 3 (mittel)
die natirliche Vegeta- | Bodenschatzungskarte carbonatreiche Stand-
tion (Arten- und Bio- http://www.umweltatlas. orte mit mittlerem Was-

serspeichervermogen
(keine trockene bzw.
vernasste Extrem-
standorte)

topschutzfunktion) bayern.de

Moorbodenkarte: kein
Eintrag (Parabraunerde und

http://www.umweltatlas verbreitet Braunerde
- : - | aus Schluff bis Schiuff-

bayern.de ton (Losslehm) Gber
Lage aufderhalb von HW- | Carbonatschluff (Loss))
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Gefahrenflachen und

Uberschwemmungsge-

bieten, sowie von was-

sersensiblen Bereichen
Retentionsvermdgen | Ubersichtsbodenkarte Lehm, Durchlassigkeit | 3 (mittel)
bei Niederschlagser- http://www.umweltatias gering bis mittel
eignissen " ) ' , .

bayern.de mittleres Ruckhalte-

Lage aufderhalb von HW- vermogen

Gefahrenflachen und

Uberschwemmungsge-

bieten, sowie von was-

sersensiblen Bereichen
Ruckhaltevermdgen Wasserkorper-Steckbrief | Chemischer Zustand 4 (hoch)
fur Schwermetalle Grundwasserkoérper des Grundwasserkor-

(1_G086 Quartar — pers: ohne Uberschrei-

Straubing) tung des Schwellen-

http://www.umweltatias werts fir Schwermetalle

bayern.de hohes Bindungsvermo-

gen
Natlrliche Ertragsfa- | Bodenschatzungskarte: , .
higkeit landwirtschaft- | L3L06, mittlere Zustands- hoh"e .b'S sehr hOh? : 4 (hoch) bis
\ .. naturliche Ertragsfahig- | 5 (sehr
lich genutzter Béden | stufe (Acker-Wertzahlen .
keit hoch)

82-74)
Bdden als Archiv der | Geotope: Kein Eintrag
Natur- und Kulturge- | http://www.umweltatlas. / /
schichte bayern.de
Potenzielle Erosions- | ABAG Geringer Bodenabtrag | 1 (sehr ge-
gefahrdung ring) bis 2

(gering)

Gesamtwert 3 (mittel)

Tabelle 1: Bewertung der Bodenteilfunktionen

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

Der Boden wird auf bis zu 30% der Flache Uberbaut. Die Funktionen des Bodens als Le-
bensraum, die Regel- und Pufferfunktion sowie die Ertragsfunktion gehen dort Uberwie-
gend verloren. Die Garten- und Freiflachennutzung stellt gegenliber der aktuellen
Ackernutzung keine Beeintrachtigung dar.

Die materiell-rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzes gem. BBodSchV sind zu beach-
ten, 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.
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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. Mit hohem Grundwasserstand ist nicht zu rechnen; ein erhdhtes Eintragsrisiko
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. Gber eine
Ruckhalte- und Speicherzisterne versickert oder naturlichen Gewassern zugefihrt und
steht somit dem natiirlichen Wasserkreislauf zur Verfligung. Die Uberpriifung der lokalen
Versickerfahigkeit sowie die Ausgestaltung der Regenwasserentsorgung liegen im Ver-
antwortungsbereich des Bauherrn und sind im Bauantrag nachzuweisen.

Ergebnis:

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

Es ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

2.3.3 Schutzgut Klima/Luft
Beschreibung:

Das Planungsgebiet liegt z.T. im innerdrtlichen Bereich bzw. in Ortsrandlage. Aufgrund der
direkt angrenzenden, bestehenden Bebauung und der ebenen Lage kann davon ausge-
gangen werden, dass es sich um Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustausch-
bahnen 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 (erhohte Abstrahlung, verminderte Verdunstung) zu rechnen. Die vor-
gesehenen Bepflanzungsmalinahmen leisten einen Beitrag zum kleinklimatischen Aus-
gleich. Wahrend der Bauphase kann es durch den Einsatz von Baumaschinen zu tempo-
rarer Luftbelastung kommen.

Die Entstehung von Heizanlagen fur die neuen Gebaude kann betriebsbedingt zu einer
Zunahme der Emissionen von Abgasen einschlie3lich CO, fihren.

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

Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise, noch ein zugehdriges Kaltluftent-
stehungsgebiet maligeblich beeintrachtigt.

Ergebnis:

Insgesamt betrachtet sind Umweltauswirkungen durch die Bebauung und ErschlieRung
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.

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
prognostiziert (vgl. Kapitel 2.2 zum Umweltbericht).

Auswirkungen:

Baubedingt wird ein Teil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes verandert sowie versiegelt. Durch die Anlage von Gartenflachen mit Gehdlzpflan-
zungen im neuen Baugebiet werden Teilflachen im Vergleich zur vorhandenen intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flache fur das Schutzgut Arten und Lebensraume aufgewer-
tet.

Ergebnis:

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

2.3.5 Schutzgut Landschaft
Beschreibung:

An das geplante Wohngebiet schliel3t im Norden, Westen und Studen bestehende Wohn-
bebauung an. Das geplante Wohngebiet weist mit Hohen von ca. 334 mu.NHN bis ca. 335
mu.NHN ein relativ geringes Gelanderelief auf. Landschaftspragende Elemente sind nicht
vorhanden.

Das geplante kleine Baugebiet stellt einen sinnvollen Luckenschluss sowie eine sinnvolle
Ortsabrundung zwischen bestehender Wohngebiets- und Dorfgebietsbebauung dar und
ist nicht weit einsehbar.

Die bereits vorhandene Bebauung und die strukturarme Agrarlandschaft stellen bereits
eine erhebliche Veranderung des Landschaftsbilds dar.

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

Wahrend der Bauphase ist mit optischen Storungen durch den Baubetrieb zu rechnen.
Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen und der wenig einsehbaren Lage wird sich das
Landschaftsbild nicht wesentlich verandern.

Ergebnis:

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

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

Durch die geplante Bebauung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit flur das Schutz-
gut Landschaft zu erwarten.

2.3.6 Schutzgut Mensch (Erholung)
Beschreibung:

Durch die angrenzende Bebauung sowie die Lage unmittelbar an der Erschliefungsstralie
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 vorubergehend optische Stérungen und Beeintrachtigun-
gen auf. Die neue Bebauung schliel3t unmittelbar an bestehende Bebauung an, so dass
die Baukorper keine wesentliche Verschlechterung des Gesamteindruckes mit sich brin-
gen.

Ergebnis:

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

2.3.7 Schutzgut Mensch (Immissionen)
Beschreibung:

Im sudlich gelegenen Dorfgebiet befinden sich zwei landwirtschaftliche Betriebe.

Die frUhere Vorbelastung durch die Tierhaltung auf dem sudlich gelegenen landwirtschaft-
lichen Betrieb ist entfallen, da diese Nutzung aufgegeben wurde. Die Landwirtschaft wird
ohne Tierhaltung fortgesetzt.

Die immissionsschutzfachliche Vertraglichkeit des stdostlich, auf FI.Nr. 967 Gmkg. Aiter-
hofen gelegenen Betriebes hinsichtlich der geplanten Allgemeinen Wohnnutzung wurde in
einem Immissionstechnischen Gutachten untersucht.
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Auswirkungen:

Die im Immissionstechnischen Gutachten (Anlage 1) durchgefuhrte Prognoseberechnung
zeigt, dass in den geplanten Parzellen eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA
Larm durch den landwirtschaftlichen Betrieb zur Tagzeit (werktags und sonntags) und im
Nachtzeitraum sowohl im Bestand als auch nach einer Erweiterung der westlichen Halle
gegeben ist.

Ergebnis:
Insgesamt betrachtet ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

2.3.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Schutzwirdige 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
normalen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu
den einzelnen Schutzgutern mitberlcksichtigt. Erhebliche, sich gegenseitig verstarkende
Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.
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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-

geringe Bedeutung (2)

keine Beeintrachtigung

denkmaler)*

Gebiet geringer Bedeu-
tung fiir Naturhaushalt
und Landschaftsbild

Gesamtbewertung

Tabelle 2: Bewertung der Schutzgiiter

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

Y 1 sehr geringe Bedeutung, 2 geringe Bedeutung, 3 mittlere Bedeutung, 4 mittelhohe Bedeutung, 5 hohe
Bedeutung fir Naturhaushalt oder Landschaftsbild

2.5 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

> Bei Durchfiihrung der Planung

Der Bau von ErschlieBungseinrichtungen wie Kanal, Wasser, Stral3en etc. und die Errich-
tung von Wohngebauden bringt vorubergehend Larm- und Abgasemissionen der entspre-
chenden Baumaschinen mit sich.

Teile der Grundstucke werden zukunftig bis max. GRZ 0,3 Uberbaut und somit versiegelt,
andere Teile werden im Vergleich zur Uberwiegend intensiven ackerbaulichen Nutzung
durch PflanzmalRnahmen 6kologisch aufgewertet und kdnnen sich als neuer Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen entwickeln.
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Die geplante Bebauung und die damit einhergehende Flachenversiegelung erfordert eine
ordnungsgemale Entwasserung. Samtliches Niederschlagswasser soll auf der kompletten
Flache direkt Uber die Belage bzw. unterirdische Rigolen oder Mulden und somit dem
Wasserhaushalt wieder zugefuhrt werden.

Mit der Umsetzung der Planung erfolgen eine stadtebaulich und landschaftsplanerisch
vertretbare Entwicklung an dieser Stelle im direkten Anschluss an die vorhandene Infra-
struktur.

> Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der vorliegenden Planung wuirden die Flachen weiter intensiv
landwirtschaftlich genutzt werden. Es wére keine Uberbauung und Flachenversiegelung
zu erwarten. 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
Beibehaltung der aktuellen landwirtschaftlichen Nutzung bliebe der ungunstige Stoffein-
trag in den Boden, in die angrenzenden Flachen und ins Grundwasser bestehen.

2.6 Geplante Vermeidungs- und VerringerungsmafBnahmen

» Schutzgut Arten und Lebensraume

e Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung von Wech-
selbeziehungen

e Festsetzung privater grunordnerischer MalRnahmen zur Grundsticksdurch- bzw. -
eingrunung (hier: allgemeine Begrunungspflicht, Einzelbaumpflanzungen und Orts-
randeingrinung)

e Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z.B. von Sockelmauern bei
Z3aunen

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

e Verwendung insektenschonender Beleuchtung

» Schutzgut Wasser

¢ Ruckhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Wasserruckhaltung
bzw. Versickerungsmulden

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

e Bepflanzung und Begrunung der Grun- und Freiflachen

» Schutzgut Boden

e Anpassung der StraBenhdhen an den Gelandeverlauf zur Vermeidung groRerer
Erdmassenbewegungen

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch z.T. verdichtete Bauweise
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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 zuldssigen Gebaudehdhen
e Neupflanzung von Baumen und Strauchern

e Festsetzung einer Ortsrandeingrinung im Osten.

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 gemald dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung“ des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen,
in seiner fortgeschriebenen Fassung vom November 2021.

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

Voraussetzung fur das Vereinfachte Verfahren ist die Planung von Wohnbauflachen und
die durchgangige Bejahung einer vorgegebenen Checkliste.

Im vorliegenden Fall kann dieses Vereinfachte Verfahren angewandt werden, da die Pla-
nungsvoraussetzungen wie folgt erfullt sind:
1. Vorhabenstyp

Der Geltungsbereich weist eine Flachengrofle von < 2 ha auf. Bei dem geplanten Vor-
haben handelt es sich um ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Die festge-
setzte GRZ hierfur wird nicht grof3er als 0,3 sein.

2.  Schutzgut Arten- und Lebensraume
Im Satzungsgebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fur Natur und
Landschaft haben (intensiv genutztes Ackerland).

Lt. dem Bayer. Fachinformationssystem Naturschutz (FiS-Natur/FiN-Web) befinden
sich keine geschitzten Flachen im Geltungsbereich der Satzung. Geeignete Mal3-
nahmen zur Ein- und Durchgrinung sind in den Festsetzungen vorgesehen.
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Schutzgut Boden und Flache

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MalRnahmen (Baugrenzen, Grundfla-
chenzahl < 0,30) begrenzt.

Der Gemeinde liegen keine Informationen Uber Altlasten innerhalb des Satzungsge-
bietes vor.

4.  Schutzgut Wasser

Die zukunftigen Baukodrper der Hauptgebaude werden nicht ins Grundwasser ein-
dringen. Oberflachenwasser wird zur Versickerung gebracht, sofern die Untergrund-
verhaltnisse dies zulassen.

5. Schutzgut Luft / Klima

Durch die Planung sind aufgrund der bereits vorhandenen, benachbarten Bebauung
weder Frischluftschneisen noch Kaltluftentstehungsgebiete maligeblich beeintrach-
tigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild

Das Satzungsgebiet grenzt im Westen, Suden und Norden bereits an bestehende
Bebauung an. Es beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Hohenru-
cken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente. Mal3-
gebliche Erholungsraume werden ebenfalls nicht beeintrachtigt.

FUr eine orts- und landschaftstypische Einbindung des Satzungsgebietes sind ge-
eignete Pflanzmalinahmen entlang der neuen Ostlichen Auldengrenze festgesetzt.

Aufgrund der vorgefundenen Situation von Natur und Landschaft, dem direkt angrenzen-
dem Siedlungsbestand und den in den Satzungstext aufgenommenen, stadtebaulichen
und grunordnerischen Festsetzungen wird aus hiesiger Sicht kein weiterer Ausgleichsbe-
darf gesehen.

Eingriffe in baurechtlicher Hinsicht werden durch die grinordnerischen Festsetzungen mi-
nimiert und kompensiert. Zur Einbindung einer zuklnftigen Bebauung in die Umgebung in
Richtung der dstlichen Ortsrandseite sind entsprechende private Grunflachen vorgesehen;
hierzu werden in den Festsetzungen durch Planzeichen grundsatzliche Gestaltungsvorga-
ben getroffen.

2.8 Alternative Planungsmaglichkeiten

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

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

— erschliellungstechnisch optimales Grundstick im Hinblick auf Strallenanbindung sowie
Ver- und Entsorgung.

Am gewahlten Standort sind zudem keinerlei erhebliche Beeintrachtigungen von Schutz-
gutern oder sonstigen o6ffentlichen Belangen zu beflrchten. Alternativ ware die Beibehal-
tung der landwirtschaftlichen Nutzung anzufthren.

Alternative Planungsmaoglichkeiten flr die Erschliefung und Anordnung der Bauparzellen
innerhalb des Geltungsbereiches sind aufgrund des Zuschnittes des Geltungsbereiches
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kaum gegeben. Die gewahlte Stralenflhrung ermdglicht einen sparsamen Flachenver-
brauch.

3. Zusatzliche Angaben

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

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 (Juni 2021)

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 Um-
weltauswirkungen infolge der Durchfuhrung ihrer Planung eintreten (§ 4c BauGB). Dies
dient im Wesentlichen der frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch
geeignete Gegenmallnahmen Abhilfe zu schaffen. Art, Umfang und Zeitpunkt des Monito-
rings bestimmt die Gemeinde selbst; folgende MalRnahmen sind z. B. moglich:

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

— Uberwachung der Einhaltung der einschlégigen 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 Bertcksichtigung des Merkblattes Uber Baumstandor-
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te und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben von der For-
schungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen.

— Uberwachung der Umsetzung gesonderter Freiflachen- und/oder Pflanzplane fiir alle
Grunflachen zur Konkretisierung der grinordnerischen Festsetzungen.

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

— Uberpriifung der zur Ein- und Durchgriinung vorgesehenen Baum- und Heckenpflan-
zungen hinsichtlich ihrer Entwicklung und ihrer Funktion in festzulegenden Abstanden.
Bei Geholzausfallen sind gleichartige Erganzungspflanzungen vorzunehmen.

3.3 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Aiterhofen beabsichtigt in Abstimmung mit dem ortlichen Grundstucksbe-
sitzer die Umwidmung einer im rechtskraftigen Bebauungs- mit Grinordnungsplan ,Am
Krahweg“ festgesetzten Immissionsschutzflache in ein Allgemeines Wohngebiet mittels
vorliegendem Deckblatt Nr. 2.

Das Planungsgebiet befindet sich im Westen des Hauptortes Aiterhofen in angebundener
Lage, aulRerhalb landschaftsdkologisch sensibler Bereiche oder landschaftsbildpragender
Oberflachenformen. Der Geltungsbereich umfasst mit einer Flache von ca. 2.840 m? die
Flurnummern 963/TF und 963/6, jeweils der Gemarkung Aiterhofen.

Die Voraussetzungen fur die Umwidmung liegen vor, da die Tierhaltung auf dem landwirt-
schaftlichen Betrieb FI. Nr. 963 Gmkg. Aiterhofen aufgegeben wurde, und die Funktion der
Flache als Pufferzone zum landwirtschaftlichen Betrieb nicht mehr erforderlich ist.

Ein weiterer landwirtschaftlicher Ackerbaubetrieb im siddstlichen Umfeld wurde im Hin-
blick auf seine immissionsschutzfachliche Vertraglichkeit untersucht. Aus gutachterlicher
Sicht ist eine schalltechnische Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens mit der bestehen-
den landwirtschaftlichen Hofstelle auch im Hinblick auf mogliches Erweiterungspotenzial
gegeben.

Das geplante kleinflachige Baugebiet stellt stadtebaulich eine sinnvolle Erganzung an ei-
ner bereits bestehenden Erschliellungsstralle am westlichen Ortsrand dar. Die Art und
Dichte der Bebauung entspricht den bisherigen ortlichen Gegebenheiten. Mallnahmen zur
Durch- und Eingriinung sowie zur 6kologischen Durchgangigkeit bei Einfriedungen sind
festgesetzt.

Eingriffsvermeidende und —minimierende griunordnerische Malinahmen sind festgesetzt.
Die Abhandlung der Eingriffsregelung erfolgt in der vereinfachten Vorgehensweise, mit
dem Ergebnis, dass kein weiterer Ausgleichsbedarf besteht.

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