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SYSTEM-QUERSCHNITTE / GEBAUDE

S

WOHNGEBAUDE

-E*‘1 ERH
\/

Keller

T\

E+D
\/__|

Keller

OHNGEBAUDE \

(oo

U+E+D ERH
N V —
_ Wohnung URH

_—

TAL—
SEITIG

BERG-
SEITIG

GEMESSEN AB BEZUGSPUNKT "ERH"

MaR F—H max. First—Hohe / ab ERH
MaR W—H max. Wand—Hohe / ab ERH
MaP® S—H max. Sockel—Hohe / ab ERH

Max. First— bzw. Traufwand—Hohe allge—
mein sowie max. Sockelhohe bei Garage
2 ab Bezugspunkt "ERH'" nach den Fest—
setzungen durch Text auf diesem Plan.

GEMESSEN AB BEZUGSPUNKT "STRASSE"

MaR ERH max. EG—ROH—HOHE ab Strafde

Maximale Hohenlage des Gebdudes ab OK
Bezugspunkt "StraBe" nach den 'Festset—
zungen durch Text" im sep. Schriftsatz.

SYSTEM—QUERSCHNITT "G1”

MaR F—H max. 8,30 m / ERH

MaR W—H max. 6,20 m / ERH

Ma3 ERH nach den Festlegungen
im Schriftsatz, Punkt 5

SYSTEM—QUERSCHNITT "G2”"

MaR F—H max. 8,30 m / ERH

MaR W—H max. 4,50 m / ERH

MaP3 ERH nach den Festlegungen
im Schriftsatz, Punkt 5

SYSTEM—QUERSCHNITT "G3”"

MaR F—H max. 8,30 m / ERH
MaR W—H max. 4,50 m / ERH
bergseitig
MaR W—H max. 6,20 m / ERH

talseitig
MaPl ERH nach den Festlegungen
im Schriftsatz, Punkt 5

SYSTEM—QUERSCHNITT "G4”~

N MaR F—H max. 5,50 m / ERH
GA  ERH I MaB W—H max 3,00 m / ERH
- \/ MaB W—H  Garage 2 / talseitig
bis OK Ur—Geldnde
GARAGE 2 GARAGE 1 Mapl ERH nach den Festlegungen
TAL— im Schriftsatz, Punkt 5
SEITIG
REGEL—QUERSCHNITT "G5”
HALLE
(alt.zu Wohnhaus) MaR F—H max. 8,30 m / ERH
MaR W—H max. 6,20 m / ERH
Ma3 ERH nach den Festlegungen
im Schriftsatz, Punkt 5
PARZELLE 2
REGEL - QUERSCHNITTE / STRASSEN
cowes 8 i 9,00 . REGEL-QUERSCHNITT "S1”
ol O?O'SO 492 42,08 41,504 Rander Granit / 1—Zeiler
Multi—Str. N P ! . . .
A o : Teilung Granit—Bordstein B6
Fahrbahn &= = - Gehweg Beton—Pflaster
S Bergseite Multi—Str.  Beton—Pflaster
&
Strasse A Fahrbahn Bitu—Decke
Rinne § Rinne Granit / 2—Zeiler
% b 600 | REGEL-QUERSCHNITT ”S2”
Rinne 3 A 5,50 0,90 4 1
=) ¥ Y Rander Granit / 1-Zeiler
l Fahrbahn  Bitu—Decke
Fahrbahn B & = . . .
2 Rinne Granit / 2—Zeiler
Strassen B+C
2 s 7,50 L " Na?
— = & s REGEL-QUERSCHNITT "S3
“’o’. O1,50 A 5,50 0,50 5
o Rander Granit / 1—Zeiler
o . o .
Fahrbahn o \E=EF Teilung Granit—Bordstein B6
Ostseite Gehweg Beton—Pflaster
A ot 5 Fahrbahn Bitu—Decke
Gehweg § rasse Rinne Granit / 2—Zeiler

HINWETISE DURCH ZEICHEN

Bestehende Grenzen mit Grenzsteinen
Aufzuhebende Grenzen
Geplante Grenzen
Flursticks—Nummer
Parzellen—Nummer
Vorlaufige StraPen—Bezeichnung
2T MaBzahl
Ei:l Bfastehende Bebauung

Signatur :  Schraffur oder Punkte

Geplante Bebauung
Signatur : bei SW keine, in Farbe rot

@ Kinder—Spielplatz in Griinflache
Beschrankt fur Kinder bis 12 Jahre

335,87 Hohenkoten nach ortlichem Aufmap
Hohen auf NN bezogen

Hohenlinien nach ortlicher Bestands— Aufnahme
Hohen—Angaben auf NN bezogen

375,0

3705 Hohenkoten vom Vermessungsamt Rgensburg
X ’ Hohen—Angaben auf NN bezogen

D173‘“’.3R6 Ausrundung bei Einmindungen, MaP3 Radius, R ..
Grosse von Wendeplatten, MaP Durchmesser, D ..

Abzubrechende Bauteile oder sonstiger Abbruch
Abbau von Elektro—Freileitungen etc.

Weiterflhrung der ErschlieBungsanlagen
Festsetzung im kinftigen Bebauungsplan

WA Allgemeines Wohngebiet It. § 4 BauNVO
WA 2 Anzahl der Wohnungen je Gebdude
) Offene Bauweise
2 OA” A Nur Einzelhduser zuldssig
GRZ 0,35 I 2 Vollgeschosse, als Hoéchstmal3
GRZ Grundflachenzahl
GFz 10,70 GFZ 1 GeschoBflachenzahl bei E+D und E+1
GFz 2 105 GFZ 2 GeschoBflachenzahl bei U+E+D
MD Dorfgebiet 1t. § 5 BauNVO
MD 2 Anzahl der Wohnungen je Gebdude
O Offene Bauweise
2 OA” A Nur Einzelhduser zuldssig
GRZ 0,50 I 2 Vollgeschosse, als Hoéchstmal3
GRZ Grundflachenzahl
GFz 100 GFZ Geschopflichenzahl bei E+D und E+1

Festsetzung: Im MD—Gebiet gelten die Festlegungen der Schablone "MD" nur
fur landwirtschaftliche Betriebs— und Wohn—Gebdude. Die Festlegungen nach
den Systemschnitten im Plan und den allgemeinen Grundlagen im separaten
Schriftsatz sind fir die Parzellen 1 + 2 auch im "MD"—Gebiet gliltig.

HINWETISE DURCH TEXT

1. GRUNDWASSER

Bedingt durch die Geldndeneigung und der o6rtlich anzutreffenden Durchldssigkeit des
Untergrundes kann bei Starkregen, langen Ndsseperioden oder Schneeschmelze ober—
flaichennahes Schichtenwasser auftreten. Beim Bau von Kellergeschossen sollen not—
wendige Vorkehrungen geegen Wassereinbrliche bzw. Verndssungen getroffen werden.

Wegen der Hanglage der Planungsflachen kann bei Starkregen oder Schneeschmelze
Niederschlagswasser breitfldchig bzw. in Gelandemulden abfliesen und die Grundstlicke
beintrdchtigen. Es wird empfohlen, die Gebdudedffnungen (z.B. Kellerlichtschdchte,
Eingdnge etc.) die Unterkante mit einem Sicherheitsabstand Uber Geldnde—Oberkante
bzw. StraPen—Oberkante zu legen.

2. ARBEITEN IM BEREICH VON ERDKABELN

Bei Arbeiten im Gefdhrdungsbereich von Versorgungsanlagen (jeweils 1,00 m an bei—
den Seiten der Leitungs—Trasse) ist der jeweilige Versorgungstrager rechtzeitig vor
Beginn zu unterrichten und dessen Zustimmung zur Durchfiihrung einzuholen. Die
sonstigen Hinweise der Versorgungsunternehmen werden beachtet und sind bei der
Durchfiihrung der MaBnahmen von Verantwortlichen einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen ist beiderseits von Erdkabeln eine Abstandszone von 2,50 m
einzuhalten. Ist dies nicht mdglich, sind im Einvernehmen mit dem Versorgungstrager
geeignete SchutzmaBnahmen durchzufihren. Auf das Merkblatt lUber "Baumstandorte
und unterirdische Ver— und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir das
StraPpen— und Verkehrswesen wird ausdrlcklich hingewiesen.

3. LANDWIRTSCHAFT

Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzfldchen ist mit Immissionen
(wie Staub—, Larm— und Geruchs—Einwirkungen), die bei ordnungsgemdBer Nutzung
zwangsldufig auftreten konnen, zu rechnen. Diese Immissionen sind zu dulden.

4. GRUNDSTUCKS—ENTWASSERUNG (Schmutz— und Regenwasser)

Aufgrund der Hanglage befinden sich die Untergeschosse der talwdarts der Strafen "A"
und '"B" liegenden Gebdude unterhalb der RlUckstauebene der entsprechenden Entwds—

serungskandle. Zur ordnungsgemdBen Ableitung missen technische Vorkehrungen getrof—

fen werden (z.B. Hebeanlage), um Schéden aus einem Kanal—Rickstau zu vermeiden.

FESTSETZUNGEN DURCH Z EICHEN

\/\/ A ALLGEMEINES WOHNGEBIET WA
Laut Paragraph 4 der BauNVO

I\/I D ALLGEMEINES WOHNGEBIET WA
Laut Paragraph 5 der BauNVO

Abgrenzung des rdumlichen Geltungs—Bereiches
SEEEE des Bebauungs—Planes

Abgrenzung der rdumlichen Bereiche mit

>0 000 unterschiedlicher Nutzung

U+ E+D Bautyp : Unter— + Erd— + Dachgeschop3

E+ D Bautyp : Erd— + Dachgeschop

E + 1 Bautyp : Erd— + Obergeschop

GA Einzel— oder Doppel—Garagen

A Garagen—Zufahrt mit Stauraum

A Nur Einzelhduser zuldssig

0] Offene Bauweise

I 2 Vollgeschosse zuldssig, als Hoéchstgrenze

2 2 Wohnungen je Gebdude zuldssig, als Hochstgrenze

e Baugrenze

Vorgeschlagene Firstrichtung. Frei zu wdhlen, muB aber
parallel zu einer Gebdudeseite sein.

Vorgeschlagene Firstrichtung. Die Firstrichtung muP aus

gestalterischen Grinden eingehalten werden.
GEHWEG
g ] Offentliche StraBen—Verkehrsfldche mit Begrenzungs—
Linien sowie Darstellung der verschiedenen Nutzungen
MULITSTREIFEN
P Offentliche Kfz—Stellplatze in Grinflachen

(Lage nicht an Plan—Eintrag gebunden)

s e Sicht—Dreieck, Freihaltung der Sicht
ab 1,0 m Hohe Uber StraPpen—Oberkante

 e— N s— Y —
 e— N s— Y —

Qffentliches Leitungsrecht in Privat—Grundstlcken
mit Betretungsrecht der belasteten Fldachen

Offentliche Griinflache mit Mehrfach—Nutzung
(Nutzung nicht an Plan—Eintrag gebunden)

Zu pflanzender Baum (siehe textl. Festsetzungen)
(Standort nicht an Planeintrag gebunden)

Zu pflanzende Rand—Eingriinung mit BlUschen und
Straguchern (Standort nicht an Planeintrag gebunden)

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. ALLGEMEINE ANGABEN

Die "Festsetzungen durch Text'" sind im beiliegenden Schriftsatz aufgefiihrt. AuPRer—
dem ist im Schriftsatz noch die "Begrlindung'" zum Bebauungsplan enthalten.

Die Gunordnung zum Bebauungsplan mit Umweltbericht und Eingriffs—Regelung sind
in einer gesonderten Zusammenstellung beigefligt.

2. BODENFUNDE

Das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD) vermutet im Bereich dieses Bebau—

ungsplanes umfangreiche Boden—Denkmadler, deren Erhalt nach Meinung des BLfD
grundsdatzlich Vorrang vor einer Bebauung hat. Laut Artikel 8 des Denkmalschutz—
Gesetzes besteht fiir Bodenfunde ein Verdnderungsverbot und die Meldepflicht an
die zustdndige Behoérde (BLfD und Landratsamt).

Aufgrund von vorweg durchgefihrten archdologischen Untersuchungen hat das BLfD

eine General—Freigabe zur Bebauung erteilt. Allerdings muP3 bei allen BaumaPnahmen

nach dem Abtrag der Humusschicht der anstehende Untergrund auf Verfarbungen
und sonstige Verdnderungen genau gepriift werden, da derartige Bereiche Hinweise
auf mogliche Bodendenkmdler sind.

Sofern derartige Verdnderungen zutage treten, missen umgehend die zustdndigen

Fachstellen (Landratsamt Tel. 0941/4009—571 und BLfD Tel. 0941/53153) infor—
miert werden. In diesen Fdllen sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und diirfen
erst nach Freigabe durch die Behdrden wieder aufgenommen werden.

5. STRASSENBAU

Aufgrund des Geldndes werden beidseits der StraBen Abgrabungen oder Aufschittun—
gen einschlieBlich notwendiger Boschungen ausgefihrt, die in ihren Funktionen nicht

verdndert werden diirfen. Vor allem die talwdrts der StraBen liegenden Aufschittun—
gen und Boéschungen sind fur die Standfestigkeit der StraPen undabdingbar. Sie dur—
fen Uberschiittet aber nicht abgegraben werden. Die bergseitigen Abgrabungen dirfen
ebenfalls Uberschiittet aber auch nicht untergraben werden.

Die Beton—Riickenstlitzen der Rand—Einspannungen (1—Zeiler, 2—Zeiler, Rinnen) befin—
den sich ebenfalls auf Privatgrund, die Einspannungen noch auf offentlichem Grund.

Diese Eingriffe in den Privat—Bereich der Parzellen mussen von den Eigentimern auf
Dauer gedultet werden.

AUFSTELLUNGS — VERFAHREN

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 04.12.2012 die Aufstellung des Be-—

bauungsplanes beschlossen.

Der Aufstellungs—BeschluP wurde am 11.12.2012 ortslblich bekannt gegeben.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. 8§ 3, Abs.1

BauGB mit offentl. Darlegung und Anhdérung fir den Vorent—
wurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 04.12.2012
hat in der Zeit vom 19.12.2012 bis 21.01.2013 stattgefunden.

Aufhausen 22.01..2013

Jurgovsky, 1. Blrgermeister

Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem § 4 Abs. 1 BauGB fiir

den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
04.12.2012 hat in der Zeit vom 28.12.2012 bis 28.01.2013

stattgefunden.

Aufhausen 28.01.2013

Jurgovsky, 1. Burgermeister

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
16.04.2013 wurden die Behorden und sonstigen Trdger of—
fentlicher Belange gem. §4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom

15.06.2013 bis 15.07.2013 beteiligt.

Aufhausen 20.07.2013

Jurgovsky, 1. Burgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
16.04.2013 wurde mit Begrindung gemdB Paragraph 3,
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.06.2013 bis 19.07.2013
offentlich ausgelegt.

Aufhausen 20.07.2013

Jurgovsky, 1. Blrgermeister

Die Gemeinde Aufhausen hat mit BeschluBP des Gemeinde—
rates vom 06.08.2013 den Bebauungsplan gemd&B § 10
Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 06.08.2013 als Satzung
beschlossen.

Aufhausen 19.08.2013

Jurgovsky, 1. Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am

27.08.2013 gem. § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten.

Aufhausen 27.08.2013

Jurgovsky, 1. Blrgermeister

BEBAUUNGSPLAN

MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

"SUDHANG II”
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B EBAUUNGS SUPLAN

"SUDHANG II*

mit integriertem Grunordnungsplan

GEMEINDE AUFHAUSEN KREIS REGENSBURG

Bebauungsplan "SUDHANG II' der Gemeinde Aufhausen vom 04.12.2012, in der Fassung
vom 06. August 2013.

Der gesamte Bebauungsplan besteht aus einem Planwerk, diesem Schriftsatz sowie Bei-
lagen zur Grunordnung mit Umweltbericht und Plan zur Eingriffsregelung. Planwerk,
Schriftsatz und Beilagen zur Grinordnung bilden gemeinsam den Bebauungsplan.

Soweit sonstige Beilagen angefugt werden (z.B. StraBenplanung etc.) sind diese nur zur
Information bzw. als Grundlage fUr die Festlegungen im Bebauungsplan zu werten.

PLANWERK

1.

Lageplan 1:1000 mit Verfahrens-Vermerken sowie Festsetzungen und Hinweisen
Festsetzungen durch Zeichen

- Hinweise durch Zeichen und Text

- System-Querschnitte fUr Gebdude und Regel-Querschnitte fur StraBen und Wege
2. Zusdatzlicher Plan-Ausschnitt 1:500 - ohne Hbhenlinien
3. Zusdatzlicher Plan-Ausschnitt 1:500 - mit Hohenlinien
4 Vermessungsplan des Ur-Geldndes mit Hohenschichtlinien

SCHRIFTSATIZ

5. - Festsetzungen durch Text

- Begrindung zum Bebauungsplan
6.  Umweltbericht und Eingriffsregelung
7. Lageplan zur Eingriffsregelung

Lappersdorf, 06.08.2013

Dipl.-Ing. FH Erich Zankl

Architekt Gemeinde Aufhausen
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A) FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Festsetzungen zum Bebauungsplan "SUDHANG II' der Gemeinde Aufhausen in der Fas-
sung vom 06. August 2013.

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Fldchen werden mit folgenden Nut-
zungsarten festgesetzt:

WA = Allgemeines Wohngebiet laut § 4 der BauNVO
MD Dorfgebiet laut § 5 der BauNVO

Der Bereich dieses neuen Baugebietes ,,SUdhang II*, wird, mit Ausnahme der bei-
den Parzellen 1 + 2, als Allgemeines Wohngebiet ,,WA" ausgewiesen.

Die Parzellen 1 + 2 werden, zusammen mit dem nordlich angrenzenden landwirt-
schaftlichen Betrieb, als Dorfgebiet ,MD" festgesetzt.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 Allgemeine Festlegungen

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird durch die Ausweisung von Uberbau-
baren Fldchen (Baugrenzen) in Verbindung mit den Verhdltniszahlen GRZ / GFZ be-
stimmt. Es sind folgende Nutzungsgrade laut BAuNVO v. 23.01.90 zul&ssig:

a) Allgemeines Wohngebiet WA

Grundfldchenzahl GRZ 0,35 bei U+E+D / E+D / E+1
GeschoBflachenzahl GFZ 0,70 bei E+D oder E+ 1
GeschoBflachenzahl GFZ 1,05 bei U+ E+D

b) Dorfgebiet MD

Grundfldchenzahl GRZ 0,50 bei U+E+D / E+D / E+1
GeschoBflachenzahl GFZ 1,00 bei E+D oder E+ 1

Eine Ausweitung der Gebdude auf die nicht Uberbaubaren Fldchen ist unzul&ssig,
selbst wenn dies im Einzelfall aufgrund der zul@ssigen GRZ / GFZ moglich ware.
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2.2

23

3.1

3.2

Sonstiges

In jedem Gebdude dirfen max. 2 Wohnungen errichtet werden. Pro Wohnung mus-
sen zwei Kfz-Stellplatze (Garagen oder Freiplatze) vorhanden sein. Die Kfz-Stellplatze
mussen im Eingabeplan dargestellt werden.

Ergdnzende Festsetzungen zum ,MD"-Gebiet

Die im MD-Gebiet liegenden Parzellen 1 + 2 durfen auBer der Wohnbebauung auch
mit landwirtschaftlichen Gebduden bebaut werden. Die Bauvorschriften zu den bei-
den Baumoglichkeiten sind im Planwerk des Bebauungsplanes aufgefuhrt.

Bei einer Bebauung der Parzellen 1 + 2 mit landwirtschaftlichen Gebauden wird die
Nutzung dahingehend eingeschrankt, dass eine Nutztier-Haltung verboten ist.

HAUPTGEBAUDE

Allgemein

In jeder Parzelle sind Bautyp, Firstrichtung und GeschoBzahl des Gebdudes eingetra-
gen. FUr jeden Bautyp ist ein System-Querschnitt vorhanden, der wesentliche Anga-
ben enthdlt. Die Festlegungen zur Hohenlage der Haupt- und Nebengebdude sind
unter dem Punkt ,,Hohenlage der Gebd&ude* aufgefUhrt.

Die Gebdude muUssen im rechten Winkel zu den von SUden nach Norden verlaufen-
den Nachbar- oder Verkehrsflachen-Grenzen errichtet werden. Betroffen sind nur die
innerhalb des Baugebietes liegenden Grenzen. Die AuBen-Grenzen an den Randern
des Baugebietes bleiben unbertcksichtigt.

Bautypen nach den Festlegungen im Plan

a) Wahlweiser Bautyp U+ E+ D oder E+ D

Auf den vorgesehenen Parzellen durfen die Bautypen U + E+ D oder E + D nach
Wahl errichtet werden. Die Festlegungen zu diesen Bautypen sind einzuhalten.

b) Bautyp E+D

Auf den vorgesehenen Parzellen darf nur der Bautyp E + D errichtet werden. Die Fest-
legungen zu diesem Bautyp sind einzuhalten.

c Wahlweiser Bautyp E+ D oder E + 1

Auf den vorgesehenen Parzellen dirfen die Bautypen E+ D oder E + 1 nach Wahl
errichtet werden. Die Festlegungen zu diesen Bautypen sind einzuhalten.
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

Bautypen und Dachformen

Erlaubt sind alle Bautypen und Bauformen (eckige Grundrisse, Split-Level, Anbauten
etc.) mit Ausnahme von komplett runden Grundrissen bzw. runden Gebduden.

Bei Haupt-Gebduden sind alle Ublichen Dachformen (Satteldach, Pultdach, versetzte
Pultd&cher, Toskanahaus, Zeltdach etc.) erlaubt. Verboten sind Flachddcher, Ton-
nenddcher sowie Flachdach- oder Tonnendach-Anbauten.

Reine Pultdacher sind nur erlaubt, wenn die Dachfldche in der Hang-Neigung ver-
|Guft (Traufe talseitig) und der "First" dadurch auf der Bergseite des Gebdudes liegt.

Bei versetzten Pultddchern muss der First im mittleren FUnftel der Gebdudetiefe lie-
gen, so dass die talseitige Dachfldche dhnlich wie bei einem Satteldach wirkt.

Firstrichtung

Die vorgeschlagene Firstrichtung ist in jeder Parzelle eingezeichnet. Sie muss in Ge-
bduden mit nur einer Richtungsart eingehalten werden

In Gebduden mit zwei eingezeichneten Richtungsarten kann die Firstrichtung frei ge-
wahlt werden. Ergdnzend wird aber festgelegt, dass bei freier Auswahl der First in
Richtung der Hausldnge verlaufen muss.

Iwerchgiebel

Bei Zwerchgiebeln darf die Giebelbreite max. 1/3 der Hausldnge betragen. Der First
des Zwerchgiebels muss mind. 1,00 m unter dem First des Hauptgebdudes liegen.

Dachgauben

Die Gesamtbreite aller Dachgauben einer Dachfldche darf maximal 1/3 der Trauf-
l&dnge betragen. Als Mindestabstdnde mussen zu den Ortgdngen 1/5 der Traufldnge
und zwischen den Gauben 1,00 m eingehalten werden. Die Vorderansichtsfladche
darf maximal 2,50 m2 betragen. Bei flach geneigten D&chern unter 30 Grad durfen
grundsatzlich keine Dachgauben errichtet werden.

Dachdeckung

Deckung nur mit kleinteiligen Dachelementen aus Ton oder Beton in Form von Pfan-
nen oder Biberschwanz. Zwerchgiebel und Dachgauben durfen auch in Blechde-
ckung ausgefUhrt werden.

Doppelhaus-Bebauung

Die Errichtung von Doppelhdusern ist im Bebauungsplan derzeit nicht vorgesehen.
Die Gemeinde kann auf Antrag eine Doppelhaus-Bebauung zulassen, wenn die ge-
meinsame Grundsticksgrenze an die fir beide Parzellen zustdndige StraBe stoBt.
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4.1

5.1

Eine sogenannte "Hinterlieger-Bebauung" (L-Grundstick) ist nicht zul&ssig. Hierbei
handelt es sich um eine Ausnahme-Regelung nach § 31 Abs.1 BauGB.

Bei getrennter Errichtung der Doppelhaus-Halften muss sich der Nachplanende bzw.
Nachbauende im Hinblick auf Dachneigung und Dachdeckung dem bestehenden
oder bereits genehmigten Gebdude anpassen. Dachgauben mussen zur gemeinsa-
men Grenze hin einen Mindestabstand von 1,25 m aufweisen.

NEBENGEBAUDE

Alle Festsetzungen zur AusfGhrung des Hauptgebdudes gelten sinngemdB auch for
die Garagen und Nebengebdude. Als Ausnahme wird festgelegt, dass Garagen
auch mit Flachd&chern ausgefUhrt werden durfen.

Die Garagen / Nebengebdude mussen an den vorgegebenen GrundstUcks-Seiten
errichtet werden. Entlang der Grenzen sind Verschiebungen zugelassen.

Sonstige Nebengebdude

Nebengebdude nach § 14 BauNVO (Gartenhduschen, Holzlege, Gerdteschuppen)
sind nach § 23 — Absatz 5 auch auBerhalb der Baugrenzen bis zu einer Uberbauten
Grundfldche von max. 20 m2 zuldssig. Zu &ffentlichen Fldchen hin ist ein Mindestab-
stand von 2,00 m einzuhalten.

Abstandsfldchen und sonstige Festlegungen der Bayerischen Bauordnung mussen

auch fUr diese Bauwerke eingehalten werden. Auf die Artikel 6, Abs. 1 und Artikel 7,
Absatz 4 der Bayerischen Bauordnung — BayBO - wird ausdricklich verwiesen.

HOHENLAGE DER GEBAUDE

Allgemeine Angaben

Die ErdgeschoB-FuBbodenhdéhen EFH der Gebdude (Roh-Hohe ohne Aufbau) durfen
um die angegebenen MaBe Uber den jeweiligen Hohen-Bezugspunkten liegen.

Wegen des schwierigen Geldndes werden die Hohen-Bezugspunkte nicht fur alle
GrundstUcke einheitlich sondern je nach Situation festgelegt.

Die angegebenen Fluchtlinien laufen immer vom Gebdude in Richtung der dazuge-
horenden ErschlieBungs-StraBe, wenn in den Einzel-Festlegungen keine abweichen-
den Angaben gemacht werden.

Fall 1: HAhen-Bezugspunkt StraBe

Hbhen-Bezugspunkt ist die vorhandene oder projektierte StraBenhdhe am Schnitt-
punkt ,StraBenrand / Gebdude-Fluchtlinie”. Die maBgebliche Gebdude-Fluchtlinie
wird in der nachfolgenden Aufstellung benannt.
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5.2

Fall 2: H&hen-Bezugspunkt Urgeldnde

Der Hohen-Bezugspunkt liegt auf dem Urgeldnde innerhalb der entsprechenden Par-
zelle. Ab diesem Bezugspunkt gelten die aufgefGhrten Hohen-Angaben.

Hinweis: Das Geldnde wurde im Urzustand vermessen und daraus ein Vermessungs-
plan mit Hohenschichtlinien erstellt. Dieser Vermessungsplan ist Bestandteil des Be-
bauungsplanes und wird als verbindlich geltende Anlage mit beigefigt.

Das Urgelé@nde kann aufgrund des Vermessungsplanes vor Ort vermessungstechnisch
aufgezeigt werden, so dass auch bei Ver@dnderungen eine Kontrolle moglich ist.

Fall 1 : Detaillierte Festsetzungen zum H6hen-Bezugspunkt "StraBe”

a) Parzelle 2

Haupt-Gebdude:

Neben-Gebdude:

c) Parzelle 4

Haupt-Gebdude:

Neben-Gebdude:

Fluchtlinie ist die Westseite des Wohnhauses.
EFH max. 30 cm Uber dem Hbhen-Bezugspunki.

Fluchtlinie ist die Westseite der Garage.
EFH max. 25 cm Uber dem Hbhen-Bezugspunki.

FUr Gebdude, die bis zum Maximal-Abstand von 7,00 m zur
nordlichen Parzellen-Grenze gebaut werden, gilt folgendes:

1. Fluchtlinie ist Nordseite des Wohnhauses.

2. MaBgebender Punkt an der StraBe ist die sud-
westliche Ecke der StichstraBe "1".

3. EFH max. 30 cm Uber dem Hohen-Bezugspunkt.

FUr Gebdude, die in groBerem Abstand als 7,00 m zur nérdli-
chen Parzellen-Grenze gebaut werden, gilt folgendes:

4. Die nach den Punkten 1- 3 ermittelte Hohenlage wird pa-
rallel dem Verlauf des Urgeldndes folgend verschoben.

FOr Gebdude, die bis zum Maximal-Abstand von 7,00 m zur
nordlichen Parzellen-Grenze gebaut werden, gilt folgendes:

1. Fluchtlinie ist SGdseite der Garage.

2. MaBgebender Punkt an der StraBe ist die sud-
westliche Ecke der StichstraBe "1".

3. EFH max. 25 cm Uber dem H6hen-Bezugspunkd.
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FOr Gebdude, die in groBerem Abstand als 7,00 m zur nérdli-
chen Parzellen-Grenze gebaut werden, gilt folgendes:

4. Die nach den Punkten 1- 3 ermittelte H6henlage wird pa-
rallel dem Verlauf des Urgeldndes folgend verschoben.

e) Parzellen 5-8 /14-18

Haupt-Gebdude:

Neben-Gebdude:

d) Parzelle 26 + 27

Haupt-Gebdude:

FOr Gebdude, die im Mindest-Abstand zur StraBle (2,50 m)
gebaut werden, gilt folgende Regel:

1. Die Nord-Ost-Ecke des Haupt-Gebdudes wird an die Bau-
grenze herangefUhrt.

2. Fluchtlinie ist die Gebdudemitte des Wohnhauses.

3. EFH max. 50 cm Uber dem Hbhen-Bezugspunki.

FUr Gebdude, die in groBerem Abstand zur StraBe gebaut

werden, gilt folgende Regel:

4. Die nach den Punkten 1 - 3 ermittelte Hohenlage wird pao-
rallel dem Verlauf des Urgeldndes folgend verschoben.

FOr Gebdude, die im Mindest-Abstand zur StraBe (500 m) ge-
baut werden, qilt folgende Regel:

1. Die Nord-Ost-Ecke des Garagen-Gebdudes wird im Min-
dest-Abstand von 5,00 m ab StraBen-Grenze errichtet.

2. Gebdude-Fluchtlinie ist die Garagenmitte.

3. EFH max. 25 cm Uber dem Hbhen-Bezugspunki.

FUr Gebdude, die in groBerem Abstand zur StraBe gebaut
werden, gilt folgende Regel:

4. Die nach den Punkten 1 + 2 ermittelte Hohenlage wird pao-
rallel dem Verlauf des Urgeldndes folgend verschoben.

FUr Gebdude, die im Mindest-Abstand zur StraB3e (2,50 m)
gebaut werden, gilt folgende Regel:

1. Fluchtlinie ist die Gebdudemitte des Wohnhauses.
2. EFH max. 50 cm Uber dem Hbhen-Bezugspunki.

FUr Gebdude, die in groBerem Abstand zur StraBe gebaut
werden, gilt folgende Regel:

3. Die nach den Punkten 1 - 3 ermittelte Hohenlage wird pao-
rallel dem Verlauf des Urgeldndes folgend verschoben.
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Neben-Gebdude:

FUr Gebdude, die im Mindest-Abstand zur StraBe (5,00 m) ge-
baut werden, gilt folgende Regel:

1. Gebdude-Fluchtlinie ist die Garagenmitte.
2. EFH max. 25 cm Uber dem Hbhen-Bezugspunki.

FUr Gebdude, die in groBerem Abstand zur StraBe gebaut
werden, gilt folgende Regel:

3. Die nach den Punkten 1 + 2 ermittelte Hohenlage wird pao-
rallel dem Verlauf des Urgeldndes folgend verschoben.

5.3 Fall 2 : Detdillierte Festsetzungen zum H6hen-Bezugspunkt "Urgelande"

Aufgrund der allgemeinen Festlegungen ist der maBgebliche Héhen-Bezugspunkt im
Geldnde die Gebdudemitte der angegebenen Hauswand.

a) Parzelle 1

Haupt-Gebdude:

Neben-Gebdude:

b) Parzelle 3

Haupt-Gebdude:

Neben-Gebdude:

b) Parzellen 9-13

Haupt-Gebdude:

Neben-Gebdude:

Gebdude-Fluchtlinie ist die Hausmitte.
Der Hohen-Bezugspunkt ist an der SUdseite des Gebdudes.
EFH max. 25 cm Uber dem Hbhen-Bezugspunki.

Gebdude-Fluchtlinie ist die Garagenmitte.
Der Hohen-Bezugspunkt ist an der Ostseite des Gebdudes.
EFH max. 20 cm Uber dem HShen-Bezugspunkt.

Gebdude-Fluchtlinie ist die Hausmitte.
Der Hohen-Bezugspunkt ist an der Nordseite des Gebdudes.
EFH max. 25 cm Uber dem Hbhen-Bezugspunki.

Gebdude-Fluchtlinie ist die Garagenmitte.
Der Hbohen-Bezugspunkt ist an der Ostseite des Gebdudes.
EFH max. 20 cm Uber dem Hbhen-Bezugspunki.

Fluchtlinie ist die Hausmitte.
Der Hohen-Bezugspunkt ist an der Nordseite des Gebdudes.
EFH max. 50 cm Uber dem Hbhen-Bezugspunki.

Fluchtlinie ist die Garagenmitte
Der Hbohen-Bezugspunkt ist an der Sudseite des Gebdudes.
EFH max. 25 cm Uber dem Hbhen-Bezugspunkt.
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6.1

6.2

6.3

6.4

c) Parzellen 19 - 23

Haupt-Gebdude: Fluchtlinie ist die Hausmitte.
Der Hbohen-Bezugspunkt ist an der Nordseite des Gebdudes.
EFH max. 30 cm Uber dem Hbhen-Bezugspunki.

Neben-Gebdude: Fluchtlinie ist die Garagenmitte

Der Hohen-Bezugspunkt ist an der SUdseite des Gebd&udes.
EFH max. 25 cm Uber dem Hbhen-Bezugspunki.

GELANDE-MODELLIERUNG

Geldnde-Darstellung im Bauantrag

Im Eingabeplan muss das vorhandene Geldnde exakt dargestellt werden. Ergé&nzend
dazu sind Hohen-Koten an den GrundstUcks- und Gebdude-Ecken sowie jeweils zwel
Zwischenpunkte an allen Grenzlinien anzugeben. Die Basis der Hohen-Koten muss ein
Schnittpunkt ,,Grenze/StraBenkante sein und ebenfalls im Plan eingetragen sein.

Geldnde-Verdnderungen allgemein

Terrassierungen sind nur im absolut notwendigen Rahmen zuldssig. Abstufungen mus-
sen dem natUrlichen Geldnde folgen, wobei Geldnde-Verspringe max. 50 cm Hbhe
aufweisen durfen.

Hinweis: Um einen Beitrag zum Naturschutz zu leisten, sollfen Trockenmauern ange-
legt werden, da dort Kleintiere Unterschlupf und Lebensraum finden.

Wohn-Terrassen vor den Gebdude-Sudseiten

Sofern hier zus&tzliche Erdbewegungen stattfinden, mussen diese genau dargestellt
und ein Antrag zur Ausfohrung an die Gemeinde gestellt werden. Uber die Zuldssig-
keit dazu entscheidet die Gemeinde im Zuge der Behandlung des Bauantrages. Ein
Recht auf Genehmigung durch die Gemeinde besteht grundsétzlich nicht.

StUtzmauern an Grundsticksgrenzen

Sofern Garagen bei starken Geldndeneigungen an Grenzen errichtet werden, durfen
im Bereich der Garagen-Zufahrten StUtzmauern errichtet werden. Auf diesen StUtz-
mavuern durfen Z&une nach den Regeln dieser Festsetzungen errichtet werden.

Die StUtzmauern durfen von der StraBenkante bis zur Vorderkante der jewelligen Gao-
rage ausgefUhrt werden. Die Oberkante der StUtzmauer darf max. 20 cm Uber dem
Grenzpunkt auf der StraBen-Begrenzung liegen.

Die StUtzmauern mUssen in den Bauantradgen exakt nach Lage, Ldnge und Hbhe (mit
Angabe von Héhenkoten an FuBpunkten und den Oberkanten) dargestellt werden.
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a) Lage der StUtzmauvern und Garagen bei den Parz. 3 - 4

Die Oberkante der StUtzmauer muss dem Urgeldnde folgen. Sie darf max. 20 cm
Uber dem Urgeldnde liegen.

b) Lage der StUtzmauvern und Garagen bei den Parz. 5-8 und 14- 18

Sofern Garagen im Mindest-Abstand zur StraBe errichtet werden, darf die Ober-
kante der StUtzmauer die Ebene der Garagen-Zufahrt max. 20 cm Uberragen.

Wenn Garagen weiter weg von der StraBe errichtet werden, muss die Oberkante
der StUtzmauer ab der Garagen-Vorderkante der Neigung des Urgeldndes folgen.

c) Lage der StUtzmauern und Garagen bei den Parz. 9 - 13 und 19 - 23

Die Oberkante der Stutzmauer muss dem Urgeldnde folgen. Sie darf max. 20 cm
Uber dem Urgeldnde liegen.

d) Pflichten der GrundstUcks-EigentUmer an der gemeinsamen Grenze

Die Geldnde-Oberfldche der bergseitig liegenden Parzellen muB entlang der
StUtzmauer auf ca. 35 cm Breite mindestens 20 cm unter der StUtzmauer-
Oberkante liegen. Zusatzlich wird dort eine WasserfGhrung (Rinne) mit Anschluss an
den Regenwasser-Kanal vorgeschrieben, um eine Uberschwemmung des tieferlie-
genden Grundstickes zu vermeiden. Diese Wasserableitung muss der EigentGmer
des hdéherliegenden GrundstUckes erstellen.

Der angrenzende Nachbar muss die Erdarbeiten fir den notwendigen Arbeits-
raum zur Errichtung der StUtzmauer dulden. Nach Abschluss der Arbeiten muss das
Nachbargeldnde auf Kosten des Verursachers wieder so hergerichtet werden, wie
es vor Beginn der Bauarbeiten vorhanden war.

Erg&nzend wird festgelegt, dass der Eingriff in das Nachbargeldnde auf das unbe-
dingt notwendige MaB und eine angemessene Zeitdauer begrenzt wird.

7. EINFRIEDUNGEN

Entlang von Verkehrsflachen (StraBen, Gehwege, Verbindungswege etc.) darf kein
Maschendrahtzaun errichtet werden.

Erlaubt sind Holz- und Stahlzdune sowie geschlossene Mauern bis maximal 1,00 m Ge-
samthdhe. Sofern ein Sockel angeordnet wird, darf dieser maximal 0,20 m betragen,
gemessen ab Oberkante der Verkehrsflache. Die Gesamthdhe von 1,00 m darf auch
einschlieBlich Sockel nicht Uberschritten werden.

Zwischen den Parzellen und zur freien Flur hin dUrfen keine geschlossenen Einfriedun-
gen (Mauern, Holz-Flechtzd&une, Bretterwdnde etc.) errichtet werden. Die Gesamtho-
he einschlieBlich Sockel darf max. 1,50 m betfragen, die Sockelhéhe max. 0,20 m.
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8.

10.

10.1

STRASSEN-AUSBAU

Die Situierung von B&dumen und gegebenenfalls Kfz-Stellplatzen im StraBenbegleit-
grun oder entsprechenden Seitenstreifen stellt nur eine Grundplanung dar. Im Zuge
des StraBenausbaues kdnnen diese Einrichtungen auch an anderen Stellen ange-
ordnet werden.

Die seitlichen Begrenzungsanlagen des StraBenausbaues liegen noch auf StraBen-
grund. Zur AbstUtzung der Begrenzungsanlagen sind Beton-Ruckenstitzen notwendig,
die aufgrund der Lage der Begrenzungen nur auf dem Privatgrund der anschlieBen-
den GrundstUcke liegen kénnen.

Diese Anordnung auf dem Privatgrund wird ausdricklich festgesetzt und ist von den
Anliegern zu dulden.

STRASSEN-BELEUCHTUNG

Die StraBen-Beleuchtung wird im Bebauungsplan nicht dargestellt. Sie wird nach den
geltenden Richtlinien bzw. den ortlichen Gepflogenheiten ausgefuhrt. Die Parzellen-
EigentUmer haben keinen Einfluss auf die Anzahl und Lage der Beleuchtungspunkte.

Die Beleuchtungs-Masten werden mittig in der Rand-Begrenzung (1-Zeiler) einbeto-
niert, wobei die Fundamente ca. 25 cm unter der StraBen-Oberfldche enden. Durch
die Art des Einbaues in der Rand-Begrenzung liegt ein Teil des Fundamentes auf dem
Privatgrund der anschlieBenden GrundstUcke.

Diese Anordnung auf dem Privatgrund wird ausdrUcklich festgesetzt und ist von den
Anliegern zu dulden.

GRUNORDNUNG

Dieser Bebauungsplan enthdlt einen integrierten Grinordnungsplan einschlieBlich
der Angaben zur Eingriffsregelung im Bebauungsplan-Verfahren.

Im Bebauungsplan sind die Grinflaéchen mit den wesentlichen Angaben (Fldche,
Badume etc.) dargestellt. Der Umweltbericht mit integrierter Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung ist mit seinen Aussagen Inhalt der Gesamtplanung.

Die Angaben sind in einem eigenen Geheft zusammengefasst und werden dem
Gesamtplan bei der 6ffentlichen Auslegung bzw. der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange beigefugt.

Offentliche Grinfléichen

Die Art der BegrGnung mit Buschen und Bdumen sowie die interne Aufteilung der
Fldchen sind in der Planunterlage dargestellt.
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10.2 StraBen-Begleitgrin

10.3

10.4

11.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist keine MaBnhnahmen als StraBen-Begleitgrin vor-
gesehen.

Private Grunfl&ichen

Auf jedem BaugrundstUck muss mindestens ein Baum gepflanzt werden, dessen Art
und Lage im Bauantrag darzustellen ist. Es dUrfen hierzu alle Obstbaumsorten sowie
heimische BGume nach der beiliegenden Auswahlliste verwendet werden.

Baumbestand

a) Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Im Bereich des Bebauungsplanes sind nur einige BUsche und kleine Bdumchen vor-
handen, da die FiGchen, mit Ausnahme eines Teiles des kUnftigen Kinderspielplatzes,
landwirtschaftlich genutzt wurden.

b) AuBerhalb des Bebauungsplanes

Die Flurnummer 822/17 (&stlich des Spielplatzes) ist eine ansteigende Boschung mit
relativ dichtem Bestand an Str&uchern und BUschen. Weiterhin sind dort Biume un-
terschiedlicher Art und GroBe vorhanden.

Diese Boschung liegt nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, stellt aber im

Osten einen sehr positiven Abschluss des Spielplatzes, sowohl optisch wie auch &ko-
logisch, dar.

FESTSETZUNGEN ZUR ENTWASSERUNG

Die Gemeinde Aufhausen besitzt eine eigene Kldranlage, die technisch auf dem
neuesten Stand ist. Die Abwasserkl@rung erfolgt durch diese Klaranlage.

Grundsatzlich werden das neue Baugebiet sowie die spdteren Erweiterungen im
Trennsystem entwdssert. Die Entwdsserungs-Einrichtungen werden im Zuge der Bau-
GebietserschlieBung erstellt.

Schmutzwasser-Anschlusse

Jede Parzelle erhdlt zur Ableitung des Schmutzwassers eine Hausanschluss-Leitung
mit Endschacht. Die Entwdsserung im GrundstUck ist privat und muss an den neuen
HausanschluB-Schacht angeschlossen werden.
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11.2 Oberfldchenwasser-AnschlUsse

Jede Parzelle erhdlt zur Ableitung des Oberfldchenwassers eine Hausanschluss-
Leitung mit Endschacht. Die Entwdésserung im Grundstuck ist privat und muss an den
neuen HausanschluB-Schacht angeschlossen werden.

a) Regenwasser aus Dachfléchen

Das unverschmutzte Regenwasser aus den Dachfldchen der Haupt- und Neben-
Gebdude sollte auf den jeweiligen Parzellen versickert werden. Eine Einleitung in die
offentliche Kanalisation sollte nur als Notablauf erfolgen, wenn die Sickerfahigkeit
des Bodens auf Dauer oder durch lange Regenfdlle Uberfordert ist.

Empfehlung: Der Sicker-Einrichtung sollte eine Zisterne vorgeschaltet werden, um
das Regenwasser sammeln zu kénnen. Ein Uberlauf in die Sicker-Einrichtung erfolgt
erst bei Erreichen der Soll-FUllhdhe in der Zisterne. Das Regenwasser aus der Zisterne
kann zur Gartenbewdsserung verwendet werden und wirde somit zur Schonung
des aufbereiteten Trinkwassers aus der allgemeinen Wasserversorgung beitragen.

c) Nutzung von Regenwasser im Haus

12.

13.

Sofern das Regenwasser aus Dachfléchen entsprechend aufbereitet wird, kénnte
es auch im Haus als Brauchwasser genutzt werden. Sollte dies erfolgen, mussen die
Trinkwasser-Leitungen und die Brauchwasser-Leitungen (Grauwasser) komplett ge-
trennt sein. Es wird ausdrucklich auf die Trinkwasserverordnung hingewiesen.

LARMSCHUTZ

Im Nordwesten, Norden und Nordosten des Bebauungsplanes liegt der ursprongli-
che Dorfkern mit deutlich dérflichen Strukturen. Vorhanden sind dort landwirtschaft-
liche Betriebe ohne Tierhaltung sowie kleine Handwerksbetriebe.

Laut FIGchennutzungsplan sind diese Bereiche als Dorfgebiet "MD" festgesetzt. Es
sind dort nur ,nicht wesentlich stérende Betriebe" vorhanden. Westlich und &stlich
sind auch allgemeine Wohngebiete ,,WA" vorhanden.

Aus den genannten Grinden sind keine Vorkehrungen zum Larmschutz notwendig.

ALTLASTEN IM BODEN

Nach den Erkenntnissen sind im Planungsbereich keine Altlasten oder Altlastenver-
dachtsfldchen vorhanden. Sollten bei den Erdarbeiten Bodenverunreinigungen auf-
treten, sind Gemeinde, Landratsamt und Wasserwirtschaftsamt sofort zu informieren.
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14. GRUNDDIENSTBARKEIT

Auf der Parzelle 1 wird eine Grunddienstbarkeit zur Verlegung von Leitungen aller
Art (Ver- und Entsorgungs-Leitungen) zu Gunsten der Gemeinde Aufhausen festge-

setzt. Diese beinhaltet auch das Recht, das Grundstuck im aufgezeigten Rahmen zu
Wartungs- und Instandhaltungs-Arbeiten zu betreten.

Lappersdorf, 06.08.2013
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B BEGRUNDUNG

Begrindung zum Bebauungsplan "SUDHANG II' der Gemeinde Aufhausen in der Fassung
vom 06. August 2013.

1. VORBEMERKUNG

a) Allgemeine Angaben

Die Gemeinde Aufhausen hat in den letzten Jahren gréBere Wohnbaugebiete aus-
gewiesen. Alle Baugebiete sind bis auf wenige Restgrundsticke zwischenzeitlich
bebaut. Zusatzlich sind in den Kernbereichen der verschiedenen Ortsteile unbebau-
te GrundstUcke oder nicht mehr genutzte Anwesen vorhanden, die sich im Privat-
besitz befinden und deshalb dem Zugriff der Gemeinde entzogen sind.

Der Ortsteil Aufhausen ist als Baugebiet sehr gefragt. Die Gemeinde mdchte lang-
fristig die Voraussetzungen fUr weitere Ansiedlungen schaffen, wobei die Entwick-
lung der Wohnbebauung eindeutig im SUden von Aufhausen liegt. Die kUnftige Be-
bauung am SUdhang (zum Labertal hin) ist durch die passende Hangneigung gut
durchzufUhren. Zudem liegt die zentrale Kldranlage von Aufhausen im SUuden, so
dass keine besonderen Einrichtungen (Pumpen) zur Entwdsserung notwendig sind.

Ein weiterer - und ganz wesentlicher Punkt - fUr die Aufstellung dieses Bebauungs-
planes liegt in der Schaffung einer neuen Ost-West-StraBenverbindung mit der Fort-
fOhrung der ,,Josef-Magg-StraBe aus dem frGheren Baugebiet ,,SUdhang I”. Im neu-
en Bebauungsplan ,,S0dhang II* ist dies die PlanstraBe A.

In dem vor einiger Zeit aufgestellten Bebauungsplan ,,Seilerberg West 1" ist ebenfalls
eine Teilstrecke der von der Gemeinde angestrebten neuen Ost-West-Verbindung
vorhanden. Durch die neue Ost-West-Verbindung ,,Nr. 3" wird eine von der Haupt-
straBe in Aufhausen unabhdngige StraBenverbindung fir den gesamten sudlich der
SeidenbuschstraBe liegenden Siedlungsteil geschaffen.

Zudem ist der Weg zur Schule besonders hervorzuheben. Bisher mussen alle Schul-
kinder aus dem Ortsteil Aufhausen die doch stark frequentierte HauptstraBe als
Schulweg benutzen - in Zukunft kann das wesentlich sicherer Uber die neue Ost-
West-Verbindung ,,Nr. 3* ablaufen.

b) Angaben zur StraBen-Situation

Die bisher einzige Ost-West-StraBenverbindung (Nr. 1) in Aufhausen ist die ,Seiden-
buschstraBe" (HauptstraBe von Aufhausen).
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Eine weitere mégliche Ost-West-StraBenverbindung (Nr. 2) kdnnte aus topografi-
schen Grunden erst wieder am FuBe des SUdhanges geschaffen werden. Diese
zweite Ost-West-StraBenverbindung (Nr. 2) liegt ca. 220 m sudlich der Seidenbusch-
straBe (Nr. 1); diese Entfernung ist fUr fuBlaufige Verbindungswege eindeutig zu weit.

AuBerdem ist die Herstellung dieser Verbindung (Nr. 2) erst dann sinnvoll, wenn die
Bautatigkeit entsprechend weit nach Suden fortgeschritten ist, um eine wirtschaft-
lich vertretbare Auslastung zu gewdhrleisten.

Mit diesem Bebauungsplan wird die Ost-West-StraBentrasse (Nr. 3) wieder ein StUck
weitergefihrt. Nach der bevorstehenden ErschlieBung der beiden neuen Baugebie-
te ,SUdhang II" und ,,Seilerberg West 1" ist diese Verbindung dann bereits von Osten
kommend bis zum Etzweg im Westen betriebsfertig.

2.  ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES

Die Anlage einer neuen Ost-West-StraBenverbindung etwa in der Mitte der beiden
bisherigen Verbindungen (bisher ist nur die HauptstraBe vorhanden), ist aufgrund
der topografischen Verhdltnisse nur im Bereich dieses Bebauungsplanes moglich.
Die Gemeinde will deshalb die Méglichkeit zur Erstellung dieser StraBe nutzen und
die Voraussetzungen dazu durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes sichern.

Seit Bekanntwerden des kiUnftigen Baugebietes liegen bereits mehrfach Anfragen
nach Bauparzellen bei der Gemeinde vor. Dadurch ist gewdhrleistet, dass das Bau-
gebiet an dem Sudhang auch angenommen und in absehbarer Zeit bebaut wird .

Da die leerstehenden Altgebdude bzw. Baugrundsticke im Allgemeinen nicht zu
erwerben sind, muss die Gemeinde durch die Ausweisung von neuen Baugebieten
for Wachstum sorgen. Zudem sollen fUr die Jugend Mdéglichkeiten erdffnet werden,
im Heimatort zu verbleiben und dort auf eigenem Grund bauen zu kdnnen.

3. GRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Die Gemeinde Aufhausen verfugt Uber einen wirksamen FlGchennutzungsplan mit
Datum vom 04. November 2003. Er wurde bisher vier Mal gedndert.

Der Bereich des neuen Bebauungsplanes ,,Sudhang II" ist im Fldchennutzungsplan
der Gemeinde Aufhausen als Wohngebiet ,,\WA" ausgewiesen. Zur Absicherung der
landwirtschaftlichen Betriebe wird ein Teil des neuen Baugebietes (Parz. 1 + 2) als
Dorfgebiet ,MD" festgesetzt. Zusatzlich wird der ndrdlich liegende landwirtschaftli-
che Betrieb in das ,MD"-Gebiet des Bebauungsplanes mit aufgenommen.

Die Entscheidung des Gemeinderates, in diesem Gebiet einen Bebauungsplan auf-
zustellen, ist somit den Gegebenheiten nach gerechtfertigt.
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5.1

NUTZUNGSART

Aufgrund der Vorgaben aus dem Fldchennutzungsplan wird der Bereich dieses Be-
bauungsplanes "SGdhang II'" mit folgenden Nutzungsarten ausgewiesen:

WA
MD

Allgemeines Wohngebiet laut § 4 der BauNVO
Dorfgebiet laut § 5 der BauNVO

BEDARFS-NACHWEIS / SIEDLUNGSSTRUKTUR

Siedlungsstruktur in der Gemeinde

Die Entwicklung der Gemeinde Aufhausen verlauft in den letzten 10 — 15 Jahren fast
stetig nach oben. Dies bedeutet auch, dass die bei der Erst-Aufstellung des Fl&-
chennutzungsplanes festgesetzten Baufldchen zwischenzeitlich entweder bebaut
oder von der Nutzung her Uberholt sind.

Um einen Uberblick Uber den Leerstand bei alten Hofstellen bzw. unbebauten Par-
zellen in den verschiedenen Baugebieten zu bekommen, hat die Gemeinde eine
Aufstellung dieser Bereiche verfasst. Dazu wurden alle betroffenen GrundstUcks-
Besitzer bezUglich ihrer Vorstellungen zur Verwendung der entsprechenden FlIGdchen
bzw. Altgebdude befragt und in eine Liste eingetragen.

a) Leerstehende Anwesen in der Gemeinde

1. SeidenbuschstraBe HsNr. 14 keine Abgabebereitschaft eigengenutzt
2. SeidenbuschstraBe HsNr. 28 keine Abgabebereitschaft
3. SeidenbuschstraBe HsNr. 44 Gebdude abgebrochen eigengenutzt
4. ImTal Nr. 6 keine Abgabebereitschaft

b) Freie Parzellen im Privat-Eigentum

1. Baugebiet ,,Petzkofen Ost* 6 Parzellen
2. Baugebiet ,Petzkofen West* 7 Parzellen
3. Baugebiet ,Windsiedlung* 10 Parzellen
4. Baugebiet , Hirtdcker" 6 Parzellen
5. Baugebiet ,,Am SUdhang I* 4 Parzellen
6. StraBBe ,Baderweg" 3 Parzellen
7. StraBe »Im Tal* 2 Parzellen
8. StraBe »Schlehenweg” 2 Parzellen

39 Parzellen

c) Freie Parzellen im Eigentum der Gemeinde

1. Baugebiet ,,Petzkofen West* 2 Parzellen
2. Baugebiet ,Hirtdcker* 3 Parzellen
6 Parzellen gesamt 45 Parzellen
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d) Freie Parzellen im Privat-Eigentum, unerschlossen

Der Bebauungsplan ,,Seilerhang West I wird in KUrze

In Kraft gesetzt. Die ErschlieBung ist nicht vorgesehen.

Die Flachen befinden sich im privaten Eigentum. Es

besteht keine Abgabe-Bereitschaft. gesamt 7 Parzellen

e) Bebauung méglich, derzeit aber nicht durchfGhrbar

Der Bebauungsplan "SchloB Triftlfing" ware vorhanden, jedoch kann dieser Bereich
aufgrund privater Probleme weder privat noch von der Gemeinde genutzt werden.

5.2 Bevolkerungs-Entwicklung - Angaben Gemeinde

Seit 1989 wurden nach gemeindlichem Bauverzeichnis ca. 150 neue Wohngebdude
errichtet. Der Bevélkerungszuwachs wurde laut |, Statistischem Landesamt” ermittelt
und betragt in der Zeit vom 31.12.1989 bis zum 31.12.2012 insgesamt 278 Personen.

Stand 31.12.1989 1.480 Einwohner
Stand 31.12.1990 1.510 Einwohner
Stand 31.12.1990 1.510 Einwohner
Stand 31.12.1990 1.510 Einwohner
Stand 31.12.1991 1.533 Einwohner
Stand 31.12.1992 1.556 Einwohner
Stand 31.12.1993 1.598 Einwohner
Stand 31.12.1994 1.592 Einwohner
Stand 31.12.1995 1.598 Einwohner
Stand 31.12.1996 1.618 Einwohner
Stand 31.12.1997 1.645 Einwohner
Stand 31.12.1998 1.681 Einwohner

Stand 31.12.1999
Stand 31.12.2000
Stand 31.12.2001
Stand 31.12.2002
Stand 31.12.2003 .785 Einwohner
Stand 31.12.2004 .772 Einwohner

1.668 Einwohner
1
1
1
1
1
Stand 31.12.2005 1.788 Einwohner
1
1
]
1
1
1
1

.715 Einwohner
.749 Einwohner
.763 Einwohner

Stand 31.12.2006 .783 Einwohner
Stand 31.12.2007 .771 Einwohner
Stand 31.12.2008 .753 Einwohner
Stand 31.12.2009 .760 Einwohner
Stand 31.12.2010 .782 Einwohner
Stand 31.12.2011 .761 Einwohner
Stand 31.12.2012 .758 Einwohner

Zuwachs Bevdlkerung 278 Personen /24Jahre = @ 12 Personen/Jahr
Zuwachs Wohnhd&user 150 Gebdude /24 Jahre = @ 7 Hauser/Jahr
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5.3

6.1

Bei einer angenommenen Weiter-Entwicklung in der bisherigen Art wirden in den
ndchsten 15 Jahren ein Bevolkerungs-Zuwachs von ca. 180 Personen sowie ein Ge-
bdude-Zuwachs von ca. 105 Wohnhdusern entstehen.

Bei einer Annahme von ca. 2,3 Bewohnern je Einfamilienhaus (gréBere HGuser mit
Mietwohnungen sind in Aufhausen in der Regel nicht Ublich) wirde dies immer noch
einen Gebdude-Zuwachs von ca. 78 Einfamilien-Wohnhdusern bedingen.

Das statfische Landesamt Bayern (siehe nachfolgenden Punkt 5.3) verwendet eine
Prognosezeit von 8 Jahren. Nach den Annahmen der Gemeinde wuUrde in dieser
Zeit die Bevdlkerung um ca. 96 Personen zunehmen sowie einen Gebdudezuwachs
von ca. 56 Wohnhdusern bedeuten.

Aufgrund dieser moglichen Entwicklung wdre in den néchsten 15 Jahren Bauland
zur Errichtung von ca. 78 Gebduden notwendig. Nach derzeitigem Stand sind, ein-
schlieBlich Bebauungsplan ,Seilerberg West I 47 Bauparzellen vorhanden.

Dies bedeutet, dass die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ,,Sudhang II* in Auf-

hausen im Rahmen der vorausschauenden Ortsentwicklung gerechtfertigt ist.

Bevolkerungs-Entwicklung - Hochrechnung Statistisches Landesamt

Nach der Verodffentlichung ,,Beitrdge zur Statistik Bayern* des Bayerischen Landes-
amtes fur Statistik und Datenverarbeitung wird auf der Basis 2009 fur die Gemeinde
Aufhausen eine Bevolkerung von 1734 Personen festgestellt.

Die Hochrechnung fUr 2021 ergibt bei einem konstanten Trend eine voraussichtliche
Bevdlkerung von 1780 Personen, bei einer negativen Entwicklung 1720 Personen
und bei einer positiven Entwicklung 1.830 Personen.

Bei einer derzeit absehbaren positiven Bevolkerungs-Entwicklung wirden nach die-
ser Hochrechnung in 8 Jahren (2012 bis 2021) ca. 72 Personen mehr in Aufhausen
wohnen. Bei der gleichen Annahme wie oben mit 2,3 Bewohner je Einfamilienhaus
wuirden somit ca. 31 neue Wohnbau-Parzellen bendtigt.

Im vorliegenden Bebauungsplan ,,SGdhang II* sind 27 neue Parzellen vorhanden,
wobei die Parzellen 1 + 2 im Dorfgebiet liegen und in privater Hand sind. Die dann
noch vorhandenen 25 Neu-Parzellen wirden somit in etwa den aus dieser Hoch-
rechnung prognostizierten Bedarf in den ndchsten acht Jahren abdecken.

ERSCHLIESSUNG

Offentliche ErschlieBung

Ein Hauptziel dieses Bebauungsplanes liegt u.a. in der Schaffung einer weiteren Ost-
West-StraBenverbindung - Nr. 3 - etwa in der Mitte des SUdhanges von Aufhausen.
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6.2

6.3

6.4

6.5

Die SeidenbuschstraBe - Nr. 1 - als HauptstraBe von Aufhausen, ist bisher die einzige
funktionsf@hige StraBe, die durchgehend von Westen nach Osten verlduft.

Als weitere, bereits vorhandene, Ost-West-Verbindung - Nr. 2 - sind die im Labertal
verlaufenden Feldwege. Diese Feldwege sind aber nur eingeschrénkt nutzbar, da
weder die Fahrbahnbreiten noch die Tragfdhigkeit der Decken einen normalen
StraBenverkehr zulassen.

Die PlanstraBen in diesem neuen Baugebiet sind fUr den zu erwartenden flieBenden
und vor allem auch ruhenden Verkehr ausreichend bemessen, so dass Konflikte
nicht zu erwarten sind.

Nichtoffentliche ErschlieBung

In diesem Baugebiet sind keine "Nichtéffentlichen ErschlieBungen” vorgesehen.

StraBen-Ausbau

Der Ausbau-Standard der einzelnen StraBen ist durch die Regel-Querschnitte deut-
lich dargestellt. Die StraBenbreiten sowie die intferne Aufteilung des StraBengrundes
wurden jeweils nach Wertigkeit und voraussichtlicher Belastung festgelegt.

Die Ausbauart der StraBen wird erst im Zuge der ErschlieBung durch die Gemeinde
endgultig geregelt. Die StraBen-Querschnitte sowie die Aufteilung der Multifunkti-
onsstreifen in &ffentliche Kfz-Stellplédtze und Grinbereiche, die Lage von Bdumen
und der StraBenbeleuchtung usw. werden durch diesen Bebauungsplan nur vorge-
schlagen aber nicht endgultig festgesetzt.

StraBen-EinmUndungen in vorhandene OrisstraBen

Die an das neue Baugebiet anschlieBenden Ortsstralen sind fir den vorgesehenen
Verkehr ausreichend dimensioniert. Dies betrifft auch die Verbindungspunkte zwi-
schen ,,neuen und alten StraBen", so dass hier keine besonderen Vorkehrungen ge-
troffen werden mussen.

StraBen-Gliederung

In der neuen PlanstraBe ,, A" ist ein multifunktionaler Seitenstreifen vorgesehen, der
dem ruhenden Verkehr und der Gliederung des StraBenbildes dient. AuBerdem ist
ein Gehweg angeordnet, um fUr FuBganger allgemein sowie besonders fur Schul-
kinder eine zusatzliche Sicherheit auf dieser kUnftigen "HauptstraBe" zu bieten.

Die StraBen ,,B+C+D+E" sind zur Verteilung des flieBenden Verkehrs und gleichzeitig
zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs vorgesehen. Wegen des voraussichtlich sehr
geringen Verkehrs-Aufkommens wird auf die gesonderte Anordnung von Gehwe-
gen oder Spuren fUr den ruhenden Verkehr verzichtet.
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7.1

7.2

FUr FuBgdnger wurde eine eigenstdndige Verbindung der StraBen "A" und "B" durch
die Anordnung eines separaten Gehwegs vorgesehen. Diese ist wichtig, da bereits
von Suden kommend kUnftig ein Gehweg vorhanden ist, der im neuen Baugebiet
eine sinnvolle WeiterfUhrung darstellt.

Dieser im Westen (auBerhalb des Bebauungsplanes) liegende Weg (Flurnummer
838) wurde bisher als "NotstraBe" zur Verbindung zwischen "Keltenweg" und "Josef-
Magg-StraBe" genutzt. Nach Fertigstellung der ErschlieBung wird die urspringliche
Nutzung als reiner Gehweg mit Notfahr-Moglichkeit fir Feuerwehr und Kranken-
dienste wieder hergestellt.

Der Weg wird dazu beim Keltenweg und an der Josef-Magg-StraBe mit umlegbaren
Sperrpfosten abgeschlossen, so dass in der Regel nur FuBg&nger oder Radfahrer
den Weg benutzen kdnnen.

Die Absperr-Pfosten werden mit einer sogenannten "Feuerwehr-Sperrung" ausgestat-
tet, so dass Notdienste und MUllabfuhr bei Bedarf durchfahren kbnnen.

GRUNORDNUNG

Dieser Bebauungsplan enthdlt Aussagen zur GrUnordnung. Die Festlegungen im
Umweltbericht mit Eingriffsregelung im Bebauungsplan-Verfahren sind integraler Be-
standteil dieser Bauleitplanung.

StraBenbereich

In den neuen PlanstraBen ist kein StraBen-Begleitgrin vorgesehen. Die neben den
StraBen liegenden Grinfladchen sind eigenstdndige Begrunungen.

Offentliche Grinfléichen

a) Allgemeine Angaben

Die offentlichen Grinfldchen sind im Bebauungsplan nur grundsétzlich eingezeich-
net. Die Art der Bepflanzung und sonstigen Festlegungen werden im Zuge der spa-
teren ErschlieBung durch einen Fachplaner noch definiert.

b) Kinderspielplatz

Die Grunflache der Parzelle 26 soll als Kinderspielplatz genutzt werden. Vorgesehen
ist eine Teilung der Gesamtfldche in einen ,Kleinkinder-Spielplatz* fOr Kinder bis zu 12
Jahren sowie einen ,,Allgemeinen Spielplatz* fir gréBere Kinder und Jugendliche.

Die genaue Nutzung fUr den ,,Allgemeinen Spielplatz" sowie die Art der Spielgeréte
etc. werden durch die Gemeinde zu gegebener Zeit festgelegt.
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7.3

7.4

8.1

8.2

Offentliche Rand-Eingrinung

Eine offentliche Ortsrand-Eingrinung ist durch die Besonderheit dieses Bebauungs-
planes nicht vorgesehen. Im Osten, Norden, Westen und SUden sind bestehende
Bebauungen mit Garten vorhanden. Ortsrand-Eingrunungen wirden die Baugebie-
te eher frennen und hatten zudem nach auBen keine Bedeutung, da das neue
Baugebiet durch die vorhandene Bebauung fast vollst&ndig umschlossen ist.

Private Eingrinung

Reglementierungen im privaten Bereich sind, mit Ausnahme der in den "Festsetzun-
gen durch Text" enthaltenen Auflagen, nicht vorgesehen. Es wird jedoch angeregt,
die BegrUnung der Parzellen mit den Fachberatern des Landratsamtes Regensburg
oder kundigen Gartenbaubetrieben festzulegen.

EMISSIONEN

Emissionen aus dem "MD"-Gebiet

Nordwestlich, nérdlich und nordodstlich des neuen Baugebietes liegt der alte Dorf-
kern mit der Festsetzung "MD" (Dorfgebiet). Es sind dort noch einige praktizierende
Landwirte tatig, die in der Regel aber keine Tierhaltung betreiben.

Im Bebauungsplan werden zwei Nutzungsbereiche ausgewiesen, um den &rtlichen
Gegebenheiten und Bauwlnschen gerecht zu werden. Der groBere Anteil des
Baugebietes wird als ,,WA"-Gebiet ausgewiesen und eine kleinere Fldche als ,,MD-
Gebiet festgesetzt.

Die Baugebiete ,,MD" und ,,WA" passen in den Emissionen zusammen. Somit mUssen
keine MaBnahmen zum Larmschutz ergriffen werden.

Emissionen aus der Landwirtschaft

Im Nord-Westen des neuen Baugebietes grenzen drei landwirtschaftliche Betriebe
an, derzeit jeweils ohne Tierhaltung. Besondere Beeintrdchtigungen sind aus diesen
Betrieben aufgrund der dortigen Nutzung nicht zu erwarten.

Sudlich des neuen Baugebietes liegen Felder, welche intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt werden. Die Bewirtschaftung dieser Nutzfldchen ist mit Emissionen verbunden
(Staub, Larm und Geruch), die bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung zwangsléufig
auftreten. Diese Immissionen sind zu dulden.

Die neuen Grundsticks-Eigentumer werden auf die Folgen und Auswirkungen der
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der Hofe und Felder ausdricklich hingewiesen.
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9.1

9.2

9.3

VER- UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung

Die Gemeinde Aufhausen besitzt eine eigene Wasserversorgung. Die Anlagen wur-
den vor Jahren untersucht und, soweit notwendig, erneuert oder ergdnzt. Zudem ist
ein Verbund mit dem Wasserzweckverband "Regensburg-Sud" vorhanden, so dass
eine ausreichende Gesamtversorgung mit Trinkwasser gegeben ist.

Die Einbeziehung des Plangebietes in die Wasserversorgung ist deshalb problemlos
maoglich. Dies betrifft sowohl die angebotene Wassermenge als auch die Druckver-
haltnisse im kinftigen Rohrnetz des Neubau-Gebietes.

Abwasser

Die Gemeinde Aufhausen besitzt ein &ffentliches Abwasser-Kanalnetz mit eigener
Kldranlage im SUden von Aufhausen. Die Abwasserbeseitigung des Ortsteiles Auf-
hausen erfolgt teilweise im Misch- und teilweise im Trenn-System.

Das neue Baugebiet ,,SUdhang II* wird im Trennsystem entwdssert. Mdglicherweise
muUssen in den alten StraBen u.U. neue Oberfldchenwasser-Kandle verlegt werden.

Aufgrund der starken Hanglage ist die Einleitung des Oberfldchenwassers der tal-
warts der StraBen "A" und "B" liegenden Parzellen in die Regenwasser-Kandle nur mit
groBem Aufwand (Kanaltiefe ca. 3,50 m im StraBenbereich) mdglich.

Aus diesem Grunde wurde festgelegt, dass fur die betroffenen Parzellen 6 — 8 sowie
15 - 18 jeweils ein zusatzlicher Regenwasser-Kanal in den Parzellen verlegt wird. Die-
se beiden Zusatz-Kandle liegen entlang der talseitigen GrundstUcksgrenzen und
sind an die entsprechenden Sammelkandle in den StraBen angeschlossen.

Zur Sicherung der Verlegungs- und Unterhaltspflicht wird in den betroffenen Parzel-
len 6 — 8 sowie 15 - 18 eine Grunddienstbarkeit zugunsten der Gemeinde Aufhausen
eingetragen.

Hinweis: Es sollte versucht werden, das unbelastete Regenwasser aus den Dachfla-
chen der Gebdude auf jeder Parzelle zu versickern, um die Neubildung von Grund-
wasser zu unterstUtzen. Siehe hierzu auch Punkt 10 der ,,Festsetzungen durch Text" in
diesem Schriftsatz.

Stromversorgung

Das Gebiet der Gemeinde Aufhausen liegt im Versorgungsbereich der Energiever-
sorgung "E-ON" / Altdorf. In der N&he dieses Baugebietes ist eine Trafo-Station vor-
handen, so dass hier keine besonderen Investitionen notwendig sind.

Die Anschluss-Leitungen zu den Gebduden werden ausschlieBlich in Erdkabel aus-
gefuhrt. Da alle Parzellen an &ffentliche StraBenfldchen grenzen, entstehen bei der
TrassenfUhrung keine Probleme.
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9.4

9.5

10.

10.1

Bei Arbeiten im Gefé&hrdungsbereich von Versorgungsanlagen (jeweils 1,00 m an
beiden Seiten der Leitungs-Trasse) ist der jeweilige Versorgungstrager rechtzeitig vor
Beginn zu unterrichten und dessen Zustimmung zur DurchfUhrung einzuholen. Die
sonstigen Hinweise der Versorgungsunternehmen werden beachtet und sind bei der
Durchfuhrung der MaBnahmen von den Verantwortlichen einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen ist beiderseits von Erdkabeln eine Abstandszone von 2,50 m
einzuhalten. Ist dies nicht méglich, sind im Einvernehmen mit dem Versorgungstréger
geeignete SchutzmaBnahmen durchzufUhren. Auf das Merkblatt Gber "Baumstand-
orte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft for
das StraBe- und Verkehrswesen wird ausdrucklich hingewiesen.

Medien-Leitungen

Die Medien-Leitungen (Deutsche Telekom AG, T-Com, 93055 Regensburg, Siemens-
straBe 9) muUssen unterirdisch verlegt werden, ebenso die Anschluss-Leitungen zu
den Gebduden. Da alle Parzellen an offentliche StraBenfldchen grenzen, entstehen
bei der Trassenfuhrung keine Probleme.

Bei Arbeiten im Gefdhrdungsbereich von Versorgungsanlagen (jeweils 1,00 m an
beiden Seiten der Leitungs-Trasse) ist der jeweilige Versorgungstréger rechtzeitig vor
Beginn zu unterrichten und dessen Zustimmung zur DurchfUhrung einzuholen. Die
sonstigen Hinweise der Versorgungsunternehmen werden beachtet und sind bei der
DurchfGhrung der MaBnahmen von den Verantwortlichen einzuhalten. Auf das
Merkblatt Uber "Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der
Forschungsgesellschaft fUr das StraBen- und Verkehrswesen wird hingewiesen.

Abfallbeseitigung

Die zentrale MUllabfuhr des Landkreises Regensburg ist auch fUr die Gemeinde Auf-
hausen zustdndig, so dass die Entsorgung gesichert ist. Das Plangebiet ist durch die
ErschlieBungsstraBen gut zu erreichen.

INFRASTRUKTUR

Durch die Ausweisung dieses Baugebietes werden keine zuséatzichen MaBnahmen
der Infrastruktur in der Gemeinde Aufhausen erforderlich. Die wesentlichen Bereiche
werden nachfolgend zusammengefasst und kommentiert.

Grundversorgung

Die Grundversorgung der Bevdlkerung ist durch den vorhandenen Handel und die
Gewerbebetriebe sichergestellt. Im Plangebiet sind keine Versorgungsbetriebe vor-
gesehen. Kleinere Lebensmittelgeschdafte sowie ein mittelgroBer Supermarkt sind in
Aufhausen vorhanden, ein gréBerer Supermarkt in SUnching. Die Einkdufe fir den
taglichen Gebrauch sind somit relativ ortsnah moglich.



Dipl.-Ing. FH Erich ZANKL, Architekt Bpl. .SUGdhang lI"*, Aufhausen 06.08.2013 Seite 25 von 29

10.2

10.3

10.4

11.

11.2

Schulen

In Aufhausen bestand bis 2011 eine Grund- und Hauptschule. Derzeit ist nur noch
die Grundschule vorhanden, die weitere Schuler problemlos aufnehmen kann.

Die Gemeinde ist seit Jahren Mitglied im Grundschul-Verband Aufhausen-Pfakofen
und seit 2012 auch Mitglied im Mittelschul-Verband Alteglofsheim. Die Schulgebdu-
de sind so dimensioniert, dass durch das neue Plangebiet an keinem Schulstandort
BaumaBnahmen notwendig werden.

Offentliche Spielfléichen

Innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes liegt bereits ein kleiner
Kinderspielplatz fur Kinder bis zu 12 Jahren. Im Rahmen der Bauleitplanung wird die
Spielfldche wesentlich erweitert und mit neuen Funktionen ausgestattet.

Vorgesehen ist, die Spielfldche fUr kleinere Kinder bis zu 12 Jahren in etwa zu ver-
doppeln und zusatzlich eine freie Spielfldche fur alle Altersgruppen herzustellen.
Uber die Méblierung und Anordnung von speziellen Gerdten entscheidet der Ge-
meinderat zu einem spdteren Zeitpunkt.

Friedhof
Im Ortsteil Aufhausen befindet sich ein kirchlicher Friedhof, der noch groBe Aufnah-

mekapazitdten aufweist. Zudem ist bereits eine gréBere Erweiterungsfliche vorhan-
den, so dass hier keine MaBnahmen durch das Baugebiet ausgeldst werden.

BRANDSCHUTZ

Freiwillige Feuerwehren

In der Gemeinde Aufhausen sind mehrere Freiwillige Feuerwehren vorhanden, die
durchwegs einen hohen Ausbildungsstand aufweisen. Zudem sind alle Feuerwehren
mit den Ublichen Gerdten gut ausgestattet, so dass im Einsatzfalle eine schlagkrafti-
ge Brandbekdmpfung bereits mit eigenen Kraften moglich ist.

AuBerdem stehen im ndheren Umkreis weitere Feuerwehr-Einheiten anderer Ge-
meinden zur Verflgung, die in KUrze einen moglichen Einsatzort erreichen kénnten.

Iweiter Rettungsweg aus Gebduden

Nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes dirfen nur Gebdude des Bautyps
"U+ E+ D"sowie "E + D" oder ,,E + 1" errichtet werden. Es handelt sich somit um Ge-
bdude geringer Héhe. Die BrUstungshdhe der Fenster im Ober- bzw. Dachgeschoss
ist in etwa gleich und liegt im Mittel bei ca. 4,0 - 5,0 m Uber dem Geldnde.
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11.3

11.4

12.

Bei Gebduden des Bautyps ,,U + E + D" betragt die entsprechende Hohe an den
Talseiten ca. 7,0 - 8,0 m, bergseitig ca. 4,0- 5,0 m.

Die tragbaren Leitern der Feuerwehren sind als Rettungsgeréte zur Sicherstellung
des "Zweiten Rettungsweges" aus Gebduden somit ausreichend.

Zufahrts-Moglichkeiten

Die StraBenfUhrung ist so ausgelegt, dass Einsatz- und Rettungsfahrzeuge zu allen
Stellen ungehindert Zufahrt haben. Die StraBenbreiten liegen deutlich Uber der vor-
geschriebenen Mindestbreite von 3,50 m und kénnen deshallb mit Einsatzfahrzeu-
gen problemlos befahren werden.

Loschwasser-Versorgung

Die Wasserleitungen im Gemeindegebiet von Aufhausen werden derzeit erneuert
bzw. verbessert, so dass die Voraussetzungen fUr eine geordnete Brandbekdmpfung
durch die Bereitstellung von ausreichendem Loschwasser gegeben sind.

Nach Angabe des verantwortlichen PlanungsbuUros stehen derzeit ca. 13,3 I/s bzw.
ca. 800 I/min an Ldéschwasser zur Verfugung stehen. Durch die Lage des neuen
Baugebietes zwischen zwei StraBen-Zugéngen (StraBe "A" und Feldweg) kann die
Brandbek&mpfung zudem von zwei Seiten gleichzeitig aufgenommen werden, so
dass grundsdatzlich keine Probleme aus dem Feuerldschwesen gesehen werden.

Die Hydranten-Standplatze werden in Abstimmung mit dem Kreisbrandrat festge-
legt, wobei eine ausreichende und angemessene Anzahl von Uberflur-Hydranten
vorzusehen sind. Der Hydranten-Abstand sollte den Gegebenheiten angepasst
werden und einen durchschnittlichen Abstand von ca. 80 m nicht Ubersteigen.

BODEN-ORDNUNG

Das gesamte Rohbauland, mit Ausnahme der Fidche der Parzellen 1 + 2 sowie einer
Teilfldche des Kinderspielplatzes, gehort bereits der Gemeinde. Sie kann somit durch
den Verkauf von eigenen Parzellen aktiv Einfluss auf die Bauland-Preisgestaltung in
Aufhausen nehmen. Ein privater Verkauf von Bauparzellen ist deshalb nicht moglich.

Der frGhere EigentUmer der Flurnummer 28/2 hat beim Verkauf des Grundsticks die
Teilfldche der Parzellen 1 + 2 zurGckgehalten. Er wird diese Flachen fUr eigene Zwe-
cke nutzen und nach derzeitigem Stand nicht verkaufen.

Das GrundstUck der Flurnummer 824 (Teilbereich des Kinder-Spielplatzes) ist im Besitz
der Katholischen Kirchenstifftung von Aufhausen. Die Gemeinde wird sich bemUhen,
auch diese Fldche zu erwerben, um der Jugend auf Dauer einen groBzugigen Frei-
zeitbereich zur Verfugung stellen zu kénnen.
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13.

13.1

13.2

BODEN-DENKMALER

Allgemeine Angaben

Das Bayerische Landesamt fUur Denkmalpflege (BLfD) vermutet im Bereich dieses
Bebauungsplanes umfangreiche Boden-Denkmdler, deren Erhalt nach Meinung des
BLfD grundsétzlich Vorrang vor einer Bebauung hat. Laut Artikel 8 des Denkmal-
schutzgesetzes bestehen fur Bodenfunde ein Verdnderungsverbot und die Melde-
pflicht an die zustdndige Behdrde (BLfD und Landratsamt).

Aufgrund von vorweg durchgefUhrten archdologischen Untersuchungen hat das
BLfD eine General-Freigabe zur Bebauung erteilt. Allerdings muss bei allen BaumaB-
nahmen nach dem Abtrag der Humusschicht der anstehende Untergrund auf Ver-
farbungen und sonstige Verdnderungen genau gepruft werden, da solche Berei-
che Hinweise auf mégliche Bodendenkmdler sind.

Sofern derartige Verdnderungen zutage treten, mUssen umgehend die zustdndigen
Fachstellen (Landratsamt, Tel. 0941/4009-571 und BLfD Tel. 0941/53153) informiert
werden. In diesen Fdllen sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und dirfen erst
nach Freigabe durch die Behdrden wieder aufgenommen werden.

Die untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Regensburg behdlt sich aus-
drUcklich vor, weitere Bestimmungen nachtraglich aufzunehmen, zu dndern oder zu
ergdnzen sowie den Bescheid jederzeit zu widerrufen.

Vorbereitung des Baugebietes

Die Gemeinde Aufhausen hat die Grabungsfirma ADILO aus Parsberg bereits im Vo-
raus beauftragt, das gesamte Planungs-Gebiet arch&ologisch zu untersuchen.
Durch FundstUcke aus der Bronzezeit wurde belegt, dass der SUdhang von Aufhau-
sen bereits um 1800 bis 1600 v.Chr. besiedelt war.

Die Grabungen der Firma ADILO erfolgten unter fachkundiger Begleitung durch
Herrn Dr. Steinmann vom BLfD. Aufgrund dieser Zusammenarbeit erteilte das Bayeri-
sche Landesamt fur Denkmalpflege eine ,,General-Freigabe* zur DurchfUhrung von
BaumaBnahmen fUr das gesamte Planungs-Gebiet.
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14. PFLANZEN-AUSWAHLLISTE

Vom Landratsamt Regensburg wurde eine Artenliste der im Naturraum "Dungau”
heimischen Baum- und Straucharten erstellt und eine Vor-Auswahl von geeigneten
Arten getroffen:

Bdume Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Sandbirke Betula pendula
Hainbuche Capinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Vogelkirsche Prunus avium
Traubeneiche Quercus petfraea
Stieleiche Quercus robur
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Winterlinde Tilia cordata
Feldahorn Acer compestre

Stréucher Iweigriffeliger WeiBdorn Crataegus laevigata agg.

Eingriffeliger WeiBdorn Crataegus monogyna agg.
Schlehe Prunus spinosa
Heckenrose Rosa canina
Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Traubenholunder Sambucus racemosa
Hartriegel Corneus Sanguinea

Die nachfolgenden Straucharten kbnnen auf Wunsch gepflanzt
werden. Es wird aber auf die Giftigkeit von Pflanzenteilen sowie
deren Frichte ausdricklich hingewiesen.

PfaffenhUtchen > Euonymus europaeus  giftig
Rote Heckenkirsche > Lonicera xylosteum giftig
Kreuzdorn > Rhamnus catharticus  giftig

Auf den &ffentlichen oder privaten Fldchen sollen keine Thujen gepflanzt werden.



Dipl.-Ing. FH Erich ZANKL, Architekt Bpl. .SUGdhang lI"*, Aufhausen 06.08.2013 Seite 29 von 29

15. FLACHEN-UBERSICHT

Die Flachen-Ermittlung wurde per CAD digital ausgefUhrt und die Ergebnisse in ei-
nen eigenen Plan ,,Flidchen-Ermittlung” eingetragen. Die nachfolgenden Fldchen-
Angaben basieren auf diese Ermittlung.

15.1 Parzellenfl&chen

a) Allgemeines Wohngebiet ,WA"

Parzellen 3-27 16.510,00 m2
b) Dorfgebiet ,MD"
Parzellen 1+ 2+ 29 4.901,00 m2
Summe Bauflchen 21.411,00 m2 21.411,00 m2 75,77 %

15.2 Verkehrsfl&ichen

PlanstraBen A -F 4.142,00 m2
Parkplatz 72,00 m2
Summe Verkehrsfladchen 4.214,00 m2 4.214,00 m2 14,91 %

15.3 Grunflchen

Parzelle 28 2.403,00 m?2
Bei StraBe B 230,00 m2
Summe Grinfldchen 2.633,00 m2 2.633,00 m2 9.32 %
Gesamiflache Bebauungsplan 28.258,00 m2 100,00 %

Lappersdorf, 06.08.2013

Dipl.-Ing. FH Erich Zankl
Architekt
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Gemeinde Aufhausen, WA Sudhang I
Umweltbericht mit Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und SaP (Kurzbetrachtung)

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG
( WA Sudhang Il)
GEMEINDE AUFHAUSEN

TEIL A: Umweltbericht Seite 3
mit Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
mit Kurzbetrachtung spezieller artenschutzrechtlicher Belange (SaP)

Plan 1: Eingriffsregelung in der Bauleitplanung Anlage

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer StralRe 80, 93051 Regensburg
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Gemeinde Aufhausen, WA Sudhang I

Umweltbericht mit Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und SaP (Kurzbetrachtung)

TEILA:  UMWELTBERICHT

mit Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
mit Kurzbetrachtung der speziellen artenschutzrechtlichen
Belange (SaP-Potential-Prifung)

Es wird auf die Herleitung und Umsetzung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
in Planteil Pl. Nr. 3750-1 verwiesen!

Einleitung

1.1

1.2

Rechtliche Grundlagen

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 20.07.2004 wurden die
europarechtlichen Vorgaben zur Umweltprifung im Bereich der Bauleitplanung
umgesetzt.

Nach § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine
Umweltprifung durchzufihren. Ein Verzicht auf die Umweltprifung ist nur bei
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB und bei beschleunigten Verfahren nach §
13a (Innenentwicklung) moglich. Dies ist in vorliegendem Fall nicht gegeben
(Ortsrand?!).

In § 1 a BauGB wird die Eingriffsregelung in das Bauleitplanungsverfahren integriert.
Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.
Grundlage dieser Begrindung ist die nach § 2 (4) BauGB durchgefiihrte
Umweltprufung fir das geplante Vorhaben.

Gegenstand der Planung

Beschreibung der Planungsabsichten, Beschreibung und Abgrenzung des
Planungsgebietes (Kurzdarstellung)

Die Gemeinde Aufhausen beabsichtigt, mit einem Bauleitplanverfahren ein
allgemeines Baugebiet zu realisieren. Es sollen ca. 25 Parzellen fur freistehende
Einzelhduser (max. 2 Wohnungen je Gebaude) geschaffen werden. Im
Geltungsbereich enthalten sind im Siden 2 bereits bestehende, bebaute
Wohngrundsticke sowie im Norden eine bestehende Mischgebietsflache.

Die Gesamtflache (Geltungsbereich) ist ca. 2,6 Hektar grol3.

Bei den Planungsflachen handelt es sich Uberwiegend um derzeitig
landwirtschaftliche Flachen (Acker). Ein kleinerer Teil dstlich der Stral3e ,Im Tal® ist
bereits Grunflache/Spielflache. Diese Nutzung wird nach Suden hin mit gleicher
Zweckbestimmung erweitert. Weitere Teilbereiche des Planungsgebietes sind bereits
bestehende Straflengrundstucke.

Neben dem tatsachlichen Bedarf ist ein Grund der Planung die Sicherung einer
geregelten baulichen und erschlieBungstechnischen Entwicklung um der Gefahr
stadtebaulicher Fehlentwicklungen durch Einzelbauvorhaben am Sidrand von

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer StralRe 80, 93051 Regensburg
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Gemeinde Aufhausen, WA Sudhang I
Umweltbericht mit Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und SaP (Kurzbetrachtung)

Aufhausen zu begegnen: Der derzeitige sidliche Ortsrand von Aufhausen ist nicht
etwa homogen geschlossen. Durch im Lauf der Zeit als Einzelbauvorhaben
genehmigte und errichtete Gebaude gibt es eine vor- und rickspringende ,Linie“.

Luftbild mit Darstellung des geplanten Entwicklungsbereiches (Mitte), o.M.
Quelle: Bayer. Vermessungsverwaltung;

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer StralRe 80, 93051 Regensburg
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Luftbild mit Darstellung des geplanten Entwicklungsbereiches, o0.M.
Quelle: Bayer. Vermessungsverwaltung; Bearbeitung: FLU Planungsteam

Mit dieser Baugebietsausweisung soll im Bereich westlich der Strale ,Im Tal“ nach
Suden hin ein homogener Bebauungsabschlufd bzw. ein Ortsrand geschaffen werden.
Der bisherige ,Ortsrand” ist nur teilweise mit ortsrandbildenden Griinelementen
ausgestattet.

Es besteht die Absicht, ein ,Baufenster® mit einer Gesamtflache von ca. 2,6 ha
geregelt zu entwickeln und mit zeitgemallen Ver- und Entsorgungsanlagen
auszustatten.

Das Gebiet als ,allgemeines Wohngebiet* gem. BauNVO gewidmet werden.

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan
hergeleitet.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer StralRe 80, 93051 Regensburg
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Ubersichtsplan: Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Aufhausen Siid II* (Quelle: Architekturbiiro Zankl,
Regensburg) mit Geltungsbereich, Baufeldern und Anschlul3/ErschlieBung.
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VergréBert: Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Aufhausen — Sid II* (Quelle: Architekturbiiro Zank,
Regensburg) mit Geltungsbereich und Baufeldern.

Die HaupterschlieBung des geplanten neuen Baugebietes erfolgt sowohl Norden her
(HauptstralBe / Staatsstralte St 2125) Gber die Stralle ,Im Tal“ sowie zusatzlich von
Westen her (mittig) Uber die ,Josef-Magg-Strale“.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer StralRe 80, 93051 Regensburg
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Umweltbericht mit Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und SaP (Kurzbetrachtung)

1.3

Es existieren im geplanten Erweiterungsbereich des Flachennutzungsplanes, sowie
auch in dessen Umgebung in der intensiven Feldflur keine aus Sicht von Naturschutz
und Landschaftspflege wertvollen Flachen.

Inhalt und Ziele der Bauleitplanung:

Mit dem Bauleitplanverfahren soll die Umsetzung von allgemeiner Wohnbebauung
ermdglicht werden. Gleichzeitig besteht die Absicht, eine geregelte stadtebauliche
Entwicklung dieses Ortsteiles sicherzustellen mit einer Ortsrandbildung nach Siden
hin.

Die Gesamt-Entwicklungsflache betragt ca. 2,6 Hektar.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Bericksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den
Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und
Wassergesetzgebung wurde die Landesentwicklungs- und die Regionalplanung
bericksichtigt.

Ebenso Berlcksichtigung findet § 1 a Abs. 3 BauBG (Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung).

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplander Gemeinde
Aufhausen entwickelt.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Prifungsablauf, Prifmethoden

Die Beurteilung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung auf das
jeweilige Schutzgut erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Einstufungen
unterschieden: Geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Die Beurteilung der Wirkfaktoren auf die verschiedenen Schutzglter erstreckt sich
Uber die Bereiche anlagebedingte, bau- oder betriebsbedingte Wirkfaktoren.

Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Es wurden Untersuchungen durchgefihrt, die die Wechselwirkung der Umstande und
Einflisse von aulierhalb des Geltungsbereiches auf das Planungsgebiet betreffen
und umgekehrt.

AulRerdem wurde untersucht, welche Auswirkungen das geplante Vorhaben auf den
Standort und dessen Gegebenheiten innerhalb des Geltungsbereiches hat.

Angewandte Untersuchungsmethoden

Fir die Erstellung des Umweltberichts wurden u. a. folgende Gutachten bzw.
Untersuchungen berlcksichtigt: Erhebungen des Architekturblros Zankl fir das
Bebauungsplanverfahren sowie eigene Erhebungen..

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer StralRe 80, 93051 Regensburg
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Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Informationen

Bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen sind keine
Schwierigkeiten aufgetreten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Grundlage der Naturschutzgesetzgebung ist der Schutz von Tieren und Pflanzen als
Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen und gewachsenen Artenvielfalt.
Ihre Lebensraume sowie die sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und/oder ggf. wiederherzustellen.

Die Flache des geplanten allgemeinen Wohngebiets ,Aufhausen — Sid 11 besteht
aus mehreren Flurnummern bzw. Teilen davon. Diese Flachen sind bisher
Uberwiegend intensive landwirtschaftliche Flache bzw. Ackerflache. Kleinere Teile im
Osten des Gebietes sind bereits jetzt Grinflachen / Spielflachen.

Naturliche Strukturen mit Bedeutung fiur Naturschutz und Landschaftspflege sowie
auch fir das Landschaftsbild sind nur im Bereich Ostlich der Strale ,Im Tal”
vorhanden. Dieser Bereich wird weiter ausgebaut. Amtlicher Schutz
(Naturschutzflache, kartierter Biotop) oder gesetzlicher Schutz (§ 30 BNatSchG) liegt
jedoch nicht vor.

Ansonsten liegen in der Hauptflache intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen vor.
Raine oder Einzelstrukturen sind nicht vorhanden oder sehr degeneriert.

Bewertung:
Durch die Uberwiegend ackerbauliche intensive Nutzung des Planungsgebietes mit

nur wenigen Lebensrdumen fur Tiere und Pflanzen im Planungsbereich fihrt die
Umsetzung der Planung nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
,Tiere und Pflanzen®.

Insgesamt ist die Versiegelung auf das nétige Mal® zu beschranken um wo maéglich in
zuklnftig 6ffentlichen oder privaten Bereichen Lebensraume fir Tiere oder Pflanzen
zu ermdglichen. Unvermeidliche Lebensraumverluste (v.a. durch Uberbauung) sind
Uber die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in Form von aufzuwertender
Ausgleichs- oder Ersatzflache nachzuweisen und zu entwickeln.

Fazit: Der Eingriff in das Schutzgut ,Tiere und Pflanzen” ist trotz des Verlustes von
Flachen aufgrund der relativ niedrigen Ausgangssituation und bei Umsetzung
geeigneter Ausgleichsmalinahmen gering.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer StralRe 80, 93051 Regensburg
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Betrachtung der Belange des speziellen Artenschutzes (Kurzbetrachtung
| Potentialpriifung)

Bauvorhaben oder Planungen (Bebauungs- und Grinordnungspléne) werden in
speziellen  artenschutzrechtlichen  Prifungen  dahingehend  Uberprift, ob
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande bezuglich gemeinschaftlich geschutzten
Arten (alle europaischen Vogelarten. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) durch
dieses Vorhaben / diesen Bebauungsplan gegeben sind.

Weiterhin wurden die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir die Zulassung einer
Ausnahme von den Verboten gemal § 45 Abs. 8 BNatSchG gepruift. Fir die gemaf
nationalem Naturschutzrecht streng geschutzten Arten wird dariber hinaus geprift,
ob der Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG anzuwenden ist.

Potentialuntersuchung:

Die Potentialprifung erfolgte mit Orientierung an der Arbeitshilfe des Landesamtes
fur Umwelt - LfU) und dienst der Beurteilung der artenschutzrechtlichen Situation
und ggf. der Betroffenheit schutzwirdiger Arten.

Nach Abarbeitung / Abschichtung der entsprechenden Tiergruppen ist es
auszuschliefen, dal gemaR der o.g. Richtlinien und Gesetze geschiitzte Tierarten
der Tiergruppen wie Saugetiere/Fledermause, Amphibien, Reptilien, Libellen,
Kafer, Tag- und Nachtfalter sowie Schnecken und Muscheln, aufgrund der
Lebensraumausstattung des Planungsgebietes vorkommen, bzw. im Gebiet den
Hauptlebensraum haben.

Vogelarten: Es ist damit zu rechnen, dal} weitverbreitete und haufige Arten in der
Planungsflache insofern vorkommen, als sie diese in den Vegetationsmonaten als
Teil-Jagd- oder Teil-Nahrungsraum nutzen. Es sind daher Nahrungsgaste ohne
engen Bezug (Brut, Hauptlebensraum) zum Untersuchungsgebiet.

Aufgrund der Struktur des Untersuchungsgebietes / Planungsgebietes kommen
bodenbrutende Vogelarten als potentiell vorkommende, geschutzte Vogelarten zur
Untersuchung in Frage. Von diesen verbleibt allerdings aufgrund der
Lebensraumanspriche wiederum potentiell lediglich die nach Gemeinschaftsrecht
der EU geschutzte Brutvogelart Feldlerche.

Jedoch ist aufgrund der Ortsndhe, der intensiven landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung (es verbleiben keine offenen Wiesen- oder Bracheflachen) mit
gangigen Feldfrichten (v.a. Mais, Raps) auszuschliel3en, dafl} die Feldlerche i der
Planungsflache einen Brut- oder Hauptlebensraum haben kdnnte. Auch diese
Tierart kann die Planungsflache nur maximal als Teillebensraum nutzen.

Fazit:

Die geplante Bebauung, bzw. die damit verbundene ErschlieRung fuhrt zu einem
Verlust an potentiellem Brut- und Jagdraum insbesondere fur Bodenbrutende
Vogelarten, speziell fur die Feldlerche.

Allerdings ist die Ausstattung und Bewirtschaftung der Flachen im Planungsgebiet
derzeit so gestaltet, dall ausgeschlossen werden kann, dafl® die Feldlerchen hier
einen Hauptlebensraum oder eine Brutraum haben. Wenn GOberhaupt, stellt die
Planungsflache einen Teillebensraum der Art dar.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer StralRe 80, 93051 Regensburg
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Zudem gibt es im der Umgebung des Planungsgebietes ausreichend und besser
ausgestattete Flachen (v.a. in der Au sidlich), in die ausgewichen werden kann.

MaRnahmen zur Vermeidung um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern
sind nicht nétig.

MaBRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét
(vorgezogene AusgleichsmaRnahmen i.S: von § 44 Abs. 5 BNatSchG) sind ebenfalls
nicht erforderlich.

Rechtliche Betrachtung spezieller Artenschutz:

Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1, Nr. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG
sowie Art. 12 und 13 der FFH-Richtlinie flr streng geschitzte Tierarten sind bei
Umsetzung der Planung nicht gegeben, da keine relevanten Fortpflanzungs- und
Ruhestatten derartiger Arten im Wirkungsraum des Planungsgebietes vorkommen,
bzw. gestort oder zerstort werden. Dies gilt auch fur die nach Art. 1 der EU-
Vogelschutzrichtlinie  geschitzten  europadischen  Vogelarten. Auch eine
Beeintrachtigung der gem. nationalem Naturschutzrecht streng geschitzten Arten ist
nicht gegeben.

Eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG sowie Art. 43
Abs. 2 Nr. 2 BayNatSchG bei der Héheren Naturschutzbehérde an der Regierung
der Oberpfalz ist nicht angezeigt.

Schutzqut Boden
Gem. § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Der
Oberboden ist dabei besonders schonend zu behandeln.

Bestand:

Im Bereich der Planungsflache liegen ertragsreiche L6R-Bdden auf Braunerden und
Zersatzstrukturen vor. Die Flachen des Planungsbereiches werden uberwiegend
intensiv landwirtschaftlich genutzt, was zu einer nur geringen Wertigkeit des
Schutzgutes Boden in Bezug auf die Belange von Naturschutz und Landespflege
fuhrt.

Trotzdem sind die wesentlichen Bodenfunktionen gewahrt, die bei Umsetzung der
Planung v.a. durch Zerstorung der Bodenstruktur und Versiegelung ge- und zerstort
werden.

Bewertung
Es ist fir das Schutzgut ,Boden® durch die geplante Erschliefungs- und Bautatigkeit
im geplanten allgemeinen Wohngebiet ,Aufhausen — Sud 11 mit gro3flachigen

Stérungen durch Auf- und Abtrag und Versiegelungen durch die Gebaude und die
ErschlieBungseinrichtungen und Belage in offentlichen und privaten Bereichen zu
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rechnen, die bis ca. 40 % der Gesamtflache (der bisher unversiegelten Bereiche)
erreichen werden.

Festsetzungen in der Bauleitplanung sorgen dafiir, dass die Uberbauung auf das
notige Mald beschrankt wird und dass nicht tGberbaute Bereiche im Planungsgebiet
durch entsprechende Regelungen hinsichtlich der Wahrung der naturlichen
Bodenstruktur und der Offenhaltung des Bodens (Schutz vor weiterer Versiegelung,
Festlegung von nur Teil- oder unversiegelten Belagsflachen, Festsetzung von zu
erhaltenden oder zu schaffenden Grinflachen) geschitzt werden. Die mit der
Planung verbundenen Eingriffe sind im Rahmen der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung auf Ausgleichsflachen zu kompensieren.

Dies geschieht in der vorliegenden Planung durch Teilerhalt der vorhandenen
Grinstruktur, durch Ausweisung einer 6ffentlichen Grinflache, durch Beschrankung
der Uberbaubarkeit mittels Grundflachenzahl (geplant ist eine GRZ von 0,35)
verbunden mit der Festlegung und dem Nachweis von ausreichend groRlen,
aufzuwertenden 6kolog. Ausgleichsflachen in der Au, ca. 500 m Luftlinie vom Eingriff
entfernt.

Fazit: Hinsichtlich des Schutzgutes ,Boden“ liegt eine mittlere — hohe Beein-
tréchtigung vor.

Schutzqut Wasser

Bestand:

Oberflachengewasser sind im Baubereich, bzw. im weiteren Umfeld der geplanten
Wohnsiedlung nicht vorhanden und damit nicht betroffen.

In geplanten Baugebieten wird die naturliche Grundwasserneubildung bzw. der
Oberflachenwasserabfluld durch einen hohen Anteil an versiegelten Verkehrs- und
Bauflachen stark verandert: Ist eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht
mdglich — womit im Bereich ,Aufhausen — Sud II* zu rechen ist, da die Bodenstruktur
stark schluffig und schlecht wasseraufnahmefahig ist - gelangt nicht mehr das
gesamte Niederschlagswasser in den natirlichen Kreislauf zurlick und wird
abgeleitet.

Bewertung:
Die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Grundwasser, bzw. die

Grundwasserbildung werden bei relativ hohen zu erwartenden Versiegelungsraten
(ca. 40 % der Flachen im Planungsbereich haben nach Vollendung der Malhahme
keinen naturlichen Bodenanschlul) dahin fihren, dass das auf die Uberbauten
Bereiche fallende Niederschlagswasser aus dem Gebiet abgeflhrt wird.

Abgemildert wird dies dadurch, dass die Gemeinde Aufhausen im Planungsgebiet,
bzw. generell im Ortsgebiet ein Trennsystem plant, das sicherstellt, dass zumindest
mittel- bis langfristig bei Ausbau und Anschlufd des Systems die nicht verschmutzten
Niederschlagswasser zumindest auferhalb des Planungsgebietes wieder in den
natlrlichen Kreislauf durch Einleitung in natirliche FlieRgewasser eingefuhrt wird.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer StralRe 80, 93051 Regensburg
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Zudem sind unversiegelte offentliche Grinflachen geplant sowie Regelungen, die un-
oder nur teilversiegelte Belagsflachen statt vollversiegelten Stell- und Fahrflachen
festsetzen.

Fazit: Insgesamt liegt hinsichtlich des Schutzgutes ,Wasser“ ein mittlerer Eingriff vor.

Schutzgut Klima, Luft

Die Planungsflache wird nach Realisierung (Wohn/Mischbebauung,
ErschlieBungseinrichtungen, Grinflachen) insgesamt im Vergleich zu bisher
kleinklimatisch gesehen Veranderungen aufweisen: Durch die versiegelten Flachen
steigen die Temperaturextreme. Auf den entstehenden, bzw. verbleibenden Grin-
und Freiflachen koénnen nicht ausreichend klimatisch ausgleichende Prozesse
(Entstehung von Verdunstungskalte in Grun- und Wiesenflachen z.B.) ablaufen.
Andererseits sind die derzeitigen Ackerflachen als Ausgangspunkt (Bestand) je nach
Frucht ebenfalls kleinklimatisch ungunstig bzw. extrem.

Bewertung:
Die angesprochenen Faktoren und Auswirkungen sind hauptsachlich in der Flache

selbst splrbar. Mel3bare, verandernde Auswirkungen auf die Umgebung werden nicht
festgestellt werden kdnnen.

Fazit: Der Eingriff in den Klimahaushalt ist gering bis mittel.

Schutzgut Landschaftsbild / Visuelle Auswirkungen.

Auswirkungen auf das gewachsene Landschaftsbild durch Planungsvorhaben werden
seit geraumer Zeit intensiv untersucht und bewertet.

Besonders stark sind Veranderungen, wenn Planungsflachen so geartet sind dass sie
aus vielen v.a. nahegelegenen Siedlungsbereichen oder Erholungsflachen heraus so
gravierend einsehbar sind, dass der Betrachter in seiner Natur- und
Landschaftswahrnehmung nachhaltig gestért wird, d.h. dass das vorliegende
Landschaftsbild verunstaltet wird.

Grundlage fir die Einschatzung der Auswirkungen eines (geplanten neuen)
Bauwerks oder einer Baumallnahme auf das Landschaftsbild ist zum einen die
Bewertung des vorliegenden Landschaftsbildes. Mal3gebend ist hier der derzeitige,
typische Charakter, d.h. die Natirlichkeit oder der Grad bereits vorliegender
Stérungen. Darlberhinaus spielt neben der Hochwertigkeit eines Landschaftsbildes
dessen Empfindlichkeit auf neue Elemente eine Rolle.

Nach Abschatzung dieser Parameter ist die Darstellung und Beurteilung der
Veranderungen moglich, die sich bei einer geplanten Anlage, hier dem
Wohnbaugebiet ergeben.
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Beurteilung des vorhandenen Landschaftsbildes:

Das Landschaftsbild, das sich dem Betrachter im Bereich des vorhandenen sidlichen
Ortsrandes von Aufhausen eroffnet, ist das eines Uberwiegend nicht traditionell
eingewachsenen und nur auf Privatflachen (hinsichtlich Eingriinung) realisiertem
Ortsrandes in einer strukturarmen, von sehr intensiver Landwirtschaft gepragten
Landschaft am Sidhang.

Der Ortsrand ist (bereits traditionell) inhomogen und durch stellenweise vorhandene,
vorgeschobene Einzelbauvorhaben gepragt und in Rick- und Vorspringe
gekammert.

Westlich und 6stlich des Planungsgebietes ist bereits Bebauung (ehem. Hofstellen,
auch Einzelbauvorhaben) nach Stiden vorgeschoben.

Eine dieser Kammern wird durch die geplante Mischgebietserweiterung ,geflllt* und
der Ortsrand wird weiter nach Stiden geschoben.

Der derzeit sich bildende sudliche Baugebietsrand wird mittelfristig durch neue
Baugebiete vorgebaut werden. Ein endgultiger (eingegrinter) Ortsrand wird am
Sidrand der derzeitigen Entwicklungsflache nicht, bzw. nur voribergehend
entstehen, da mittelfristig mit weiterer Baulandentwicklung in sudliche Richtung zu
rechnen ist.

Der Bereich sudlich des Ortes Aufhausen ist Erholungsraum, der durch teilweise
intensive Gehdlzstrukturen nicht Uberall grof3zlgige Einblicke hinauf zu den
Siedlungen gewahrt. Die Besiedlung ist sehr gering.

Die Veranderungen durch weitere bauliche Entwicklung am Ortsrand sind daher eher
gering.

Luftbild mit der geplanten Baugebietsflache.
0.M., Quelle: bayerische Vermessungsverwaltung
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Bewertung:
Die geplante Bebauung bildet einen neuen Baustein am sudlichen Ortrand von

Aufhausen. Es wird Uberwiegend derzeitige landwirtschaftliche Flache uberbaut.
Direkt nach Siden ist die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes eher gering, durch
die Starkung des Grunbereiches 6stlich der StralRe ,Im Tal ist der Gesamteingriff in
das Landschaftsbild durch den Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Seilerberg-West*
mittel.

Der Gemeinde Aufhausen ist dringend anzuraten, sich im Rahmen eines
Gesamtkonzeptes intensiv_mit der gewtlinschten zukinftigen Endausprdgung des
Siudhanges hinsichtlich ErschlieBung / Bauabschnitten und Ortsrandauspragung mit
Ubergang in die Erholungslandschaft unter Berlicksichtigung der Problematik
~WVasserschutzgebiete* zu beschaftigen um eine ,scheibchenweise® ungewollte
Entwicklung zwar nicht einzelbauvorhabenweise sondern baugebietsweise zu
vermeiden.

Fazit: Der Eingriff in das Schutzgut ,Landschaftsbild“ durch den Bebauungsplan
LAufhausen- Sid I1* ist mittel.

Schutzqut Mensch (Erholung, Larm, Geruch)

Erholung
Das Planungsgebiet selbst hat keine, bzw. allenfalls eine geringfugige Bedeutung fur

die Erholung.

Fazit: Es ist daher bei Realisation des Mischgebiets ,Seilerberg — West* lediglich von
einer geringen Beeintrdchtigung auszugehen.

Larm

Durch das neue Baugebiet (allgemeines Wohngebiet), d.h. durch die zweckgerichtete
Nutzung kommt es daher — aufler in der Bauphase- zu keinen mafldgeblichen
Larmbelastungen fiur die Umgebung. Quell- und Zielverkehr innerhalb des
Baugebietes fuihrt zu den wohngebietstypischen kurzzeitigen Beeintrachtigungen v.a.
in den beruflich bedingten Aus- und Einpendelzeiten der Bewohner.

Der Ziel- und Quellverkehr der Bewohner des Baugebietes (zusatzliche Einwohner
von Aufhausen) fihrt zu einer leichten Steigerung der Verkehrs- und damit der
Belastungszahlen in den innerértlichen Zubringerstrallen und auf der Hauptstralle
(Ortsdurchfahrt).

Die Larmerzeugung im Baugebiet hat sich an die geltenden Grenzwerte zu halten,
welche die Bewohner im Mischgebiet ebenso vor Ubermafligen Larmeinwirkungen
schitzen als auch die Bewohner der Umgebung (gleicher Schutzanspruch).

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer StralRe 80, 93051 Regensburg
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Gemeinde Aufhausen, WA Sudhang I

Umweltbericht mit Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und SaP (Kurzbetrachtung)

Im neuen Baugebiet gibt es flr die zuklnftigen Einwohner keine absehbaren
Larmbeeintrachtigungen aus der Umgebung. Malgebliche Larmquellen sind
ausreichend weit entfernt. SchutzmalRnahmen gegen Larm sind daher nicht
erforderlich.

Fazit: Hinsichtlich Ldrm ist von geringen Erheblichkeiten auszugehen.

Luftschadstoffe / Geruchsbeeintrachtigung

Aufhausen ist ehemals stark von der Landwirtschaft gepragt worden. Jedoch liegen
die ehemaligen oder aktiven Hofstellen weiter nordlich oder 6stlich im Bereich der
Ortsmitte. Dabei handelt es sich heute Uberwiegend nur noch um
Nebenerwerbsstellen ohne Viehbestand.

Der Suddhang von Aufhausen, an dem das geplante allgemeine Wohngebiet
L2Aufhausen — Sud II* entsteht, ist seit ca. 40 Jahren von der Ortsstralle aus als
Wohn- und Mischsiedlung entstanden. Seit noch langerer Zeit gibt es ehemals
einzelliegende Hofstellen, die jedoch entweder keine Tiernutzung mehr aufweisen
und die zudem ausreichend weit von der Planungsflache entfernt liegen.

Geruchseinwirkungen auf das geplante Baugebiet aus dem Ort sind nicht zu
erwarten.

Bei Ausbringung von Glille auf die Felder sldlich des geplanten Baugebietes, bzw. in
der engeren und weiteren Umgebung kann es — wie bisher fur die bereits bestehende
Bebauung auch — zu ublichen Geruchsbeeintrachtigungen an einigen Tagen im Jahr
kommen.

Bei fachgerechter = Ausbringung der Gille oder anderer tierischer
Ausscheidungsprodukte auf die Felder und den damit verbundenen unvermeidlichen
Geruchen handelt es sich dann allerdings nicht um Beeintrachtigungen, aus denen
zuklnftige Bewohner des geplanten allgemeinen Wohngebietes Anspriiche gegen
den Emittenten anstrengen konnten.

Durch das geplante Wohngebiet ist keine messbare Veranderung in der Situation der
Luftschadstoffe zu erwarten — weder im Planungsgebiet selbst noch von diesem
aufgehend auf die Umgebung.

Fazit: Es ist hinsichtlich der Geruchsimmission von einer geringen Belastung
auszugehen.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer StralRe 80, 93051 Regensburg
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Gemeinde Aufhausen, WA Sudhang I

Umweltbericht mit Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und SaP (Kurzbetrachtung)

Schutzqut Kultur- und Sachgqiiter

Der Bereich um Aufhausen ist alter Siedlungsraum. Fundorte in der Umgebung
weisen darauf hin, dass auch im geplanten Baugebiet mit frihzeitlichen
Siedlungsfunden zu rechnen ist. Daher ist die bodendenkmalkundliche

Untersuchung des Baugebietes vor ErschlieBung bzw. baubegleitend vorgesehen.
Bei Vorhandensein von Kulturresten werde diese dokumentiert bzw. gesichert.

Fazit: Die Auswirkungen der geplanten Nutzung auf das Schutzgut Kulturgiter sind
als gering einzustufen.

Zusammenfassung

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen auf die
verschiedenen Schutzglter zusammen.

Schutzgut Auswirkungen

Mensch (Larm) Gering
Mensch (Erholung) Gering
Mensch (Larm/Geruch) |Gering

Tiere und Pflanzen Gering

Boden Mittel - Hoch
Wasser Mittel

Klima und Luft Gering — Mittel
Landschaftsbild Mittel

Kultur- und Sachgiter | Gering

Wechselwirkungen
Wechselwirkungen, bzw. Beeinflussungen der Wechselwirkungen der verschiedenen
Kulturguter sind nicht zu erwarten.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer StralRe 80, 93051 Regensburg
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Umweltbericht mit Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und SaP (Kurzbetrachtung)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Umsetzung der Planung wird die Flache vermutlich vorerst nicht geregelt
entwickelt. Teilbereiche kénnten dann (wie bisher auch bereits geschehen) im Zug
von Einzelgenehmigungen bebaut werden und eine geregelte stadtebauliche
Entwicklung weiter erschweren. Grol3e Teile der Planungsflache wurden weiterhin auf

absehbare Zeit Landwirtschaftsflache bleiben.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

der nachteiligen Auswirkungen

Nachteilige Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzglter konzentrieren sich vor
allem auf Boden und Wasser bzw. auch auf das Landschaftsbild und in geringerem

Umfang auf das Klima.

Im Bereich Standort (Boden, Klima) /Wasser gilt es, ausreichend Okologischen

Ausgleich fiur die Verluste im Planungsgebiet zu finden bzw. nachzuweisen.

Die Auswirkungen der Planung auf Boden und Wasser bzw. Klima sind trotz
Festsetzung grinordnerischer MaRnahmen im Eingriffsgebiet selbst nicht komplett
auszugleichen. Dies ist im Rahmen der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in

einer 6kologisch aufzuwertenden Ausgleichsflache zu regeln und nachzuweisen.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer StralRe 80, 93051 Regensburg
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Umweltbericht mit Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und SaP (Kurzbetrachtung)

Ermittlung des raumlichen Ausgleichsbedarfs durch den

Eingriff in den Standort

EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG

Zur Ermittlung des Ausgleichs wird der Leitfaden (2003) zur Anwendung der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung herangezogen.

Gem. Planunterlagen Nr. 3750-1 (Eingriffsregelung in der Bauleitplanung) werden
mehrere verschiedene Wertkategorien bezlglich des Bestandes mit den
Eingriffstatbestanden abgeglichen, Ausgleichsfaktoren gebildet und daraus abgeleitet
die noétige(n) Ausgleichsflache(n) errechnet.

Bewertung der Schutzgiiter, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach §
8a BNatSchG

Bautatigkeit stellt gem. geltendem Bau- und Naturschutzrecht einen Eingriff in
Natur- und Landschaft dar, da grundsatzlich potentiell 6kologisch wirksame Flache
dauerhaft in Anspruch genommen wird. Der Eingriff ist dabei schwer, wenn
vorhandene landschaftlich-6kologische Strukturen in groRer Zahl und/oder hoher
Bedeutung beseitigt oder entwertet werden.

Die Schwere des Eingriffs erhdht auch eine besonders intensive, dichte
Uberbauung und  Versiegelung und/oder eine nur  unzureichende
Freiflachenausstattung im Eingriffsbereich.

Daher kann eine Inanspruchnahme bisheriger Natur- oder landwirtschaftlicher
Flache mehr oder weniger vertraglich gestaltet werden. Danach richtet sich die
Hohe der Ausgleichsmalinahmen bzw. die Grofe der Ausgleichsflache.

MaRRnahmen zur Minderung und zum Ausgleich des Eingriffs;
ErsatzmalRnahmen

Durch die Standortauswahl (Standort am Ortsrand auf einer strukturarmen,
naturschutzfachlich relativ unbedeutenden Flache) wurde bereits Sorge daflr
getragen, dal} Eingriffe in Natur und Landschaft bei der weiteren Baulandentwicklung
in Aufhausen begrenzt bleiben. Grinordnerische MaRnahmen im Baugebiet
(Erhaltungs- und StarkungsmafRnahmen von Bestandsstrukturen ostlich der Stralle
.Im Tal“, Festsetzungen in privaten Bereichen, Stralienbegleitgrin) sichern eine
Mindest- Freiraumqualitat und die naturliche Wirkung und Einbindung des
Baugebietes nach aufien hin.

Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen:

Erhalt und Starkung pragender Grinstrukturen 6stlich der Stralle ,Im Tal*
Ein- und Durchgrunung des geplanten Baugebietes.

Festsetzung von MalRnahmen in 6ffentlichen und privaten Bereichen.
Niederschlagswasserableitung im Trennsystem, Einleitung in ortsnahe Vorflut.
Empfehlung fir Zisternenverwendung.
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Umweltbericht mit Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und SaP (Kurzbetrachtung)

Die Eingriffsschwere wird durch die geplante Nutzung als Wohngebiet in der
gegebenen Struktur mit teilweise verdichteter Bebauung bestimmt.

Gem. Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Quelle: Bayer.
Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen 2003), Abb. 7 = Matrix
zur Festlegung der Kompensationsfaktoren liegt teilweise der Typ B (geringer
Versieglungs- und Nutzungsgrad), da die GRZ bei 0,35 liegt.

Hinsichtlich der Wertigkeit der Flachen in die eingegriffen wird gibt es
Abstufungen, da teilweise in Gebiete geringerer Bedeutung (Ackerflachen) und
teilweise in Gebiete eingegriffen werden mul}, die bereits jetzt, bzw. zukunftig
pragende Grinstrukturen sind, so dal3 hier kein Eingriff vorliegt (neutrale
Bewertung).

Teilflachen (vorhandene Strallen, vorhandene Bebauung auf 2 Parzellen im
Sudwesten, bestehende Mischgebietsfliche im Norden) werden ebenfalls
wertneutral behandelt.

Fazit:

Es ergibt sich fir das Baugebiet ,Aufhausen — Sid I bei einer
Geltungsbereichsfliche von ca. 2,6 Hektar ein Ausqgleichsflachenbedarf (bei
Aufwertung um eine okologische Wertstufe) von 6.800 gm.

Okologische Ausgleichsflichen

Zur Eingriffsermittiung und Ausgleichsflachenermittlung siehe: Planunterlagen Nr.
3750-1 ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®.

Okologische Ausgleichsfliche 1

Die Okologische Ausgleichsflache liegt ca. 1200 m Luftlinie sudwestlich der
Eingriffsflache und ist eine Teilflache der Flurnummer 1205, Gemarkung Aufhausen.
Es ist eine grofRere, ebene, friher als Acker, zuletzt jedoch als Intensivwiese genutzte
Flache, die zwischen Wasserlaufen bzw. Entwasserungsgraben in der Au liegt.

In diesem Bereich der Landschaft wurden vor Jahrzehnten
FlurbereinigungsmaRnahmen  durchgefuhrt, die die  Verbesserung  der
Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen zum Ziel hatten. Auf diesem
Hintergrund wurde aus der grofen flachen Aue ein schachbrettartig angelegter
Landschaftsteil mit senk- und waagrecht angelegten Entwasserungsgraben und
ErschlieBungsstralen mit zwischenliegenden (drainierten) Wiesen- und v.a.
Ackerflachen. Die traditionelle Funktion als Feuchtflache mit weitgehend nur
Grinlandfunktion wurde zugunsten von Ackerflachen verandert. Wasser wurde aus
den Ackerflachen sowie Uber Graben aus der Gesamtflache mdglichst schnell und
komplett abgeflhrt.

Die Flurnummer 1205 wurde vor einigen Jahren von der Gemeinde Aufhausen
aufgekauft. Teilbereiche wurden bereits vor Jahren durch Nutzungsaufgabe und
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Umweltbericht mit Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und SaP (Kurzbetrachtung)

Gestaltungsmallnahmen  (Entwicklungsziel: weitgehend offene, vielgestaltige
Brachflache mit Sukzessionscharakter und durch mehrjahrigen Pflegerhythmus
offengehaltene Feuchtflachen mit Vernassungsbereichen in Senken und Mulden) zur
Kompensation fir Eingriffe in Baugebieten in Petzkofen, die im Rahmen der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt waren, von der Ostgrenze her
aufgewertet. PflegemalRnahmen: Extensiv bewirtschaftete Wiese, ohne Dingung,
2 mal gemaht pro Jahr, Mahd nicht vor 25.06.

Die nunmehrige Ausgleichsflache schlie3t sich westlich an diese bereits umgesetzten
Bereiche bereits angelegter Ausgleichsflachen (aus Baugebieten in Petzkofen sowie
Loeilerberg — West* an.

Die vorgesehenen Malnahmen sind ebenfalls  strukturverbessernde
Gestaltungsmalinahmen sowie die Nutzungsaufgabe.

Die FlachengroRe betragt 3933 m? (Restflache der Fl.nr. 1205). Die Flurnummer ist
somit komplett ,verbucht".

Bilanzierung:

Bei insgesamt erforderlichen 6.800 m? Ausgleichsflache ist in Flurnummer 1205 bei
Aufwertung um eine Okolog. Wertstufe somit mit den oben beschriebenen
MafRnahmen der Nachweis von 3.933 m? Ausgleichflache, mdglich.

Okologische Ausgleichsfliche 2

Bei erforderlichen 6720 m? dkologischer Ausgleichsflache fur Eingriffe im Baugebiet
LJAufhausen — Sud 11 sind nach dem Nachweis von 3.933 m? in der Flurnummer 1205
(Ausgleichsflache Nr. 1) noch 2.867 m? (bei Aufwertung um eine Okologische
Wertstufe) an Ausgleichsflache erforderlich.

Die Gemeinde Aufhausen besitzt unmittelbar sudlich der Flurnummer 1205 eine
weitere grolde Flache, die FI.Nr. 1215.

Diese ist derzeit eine Wiesenflache, die bis vor Jahren durch das
vertragsnaturschutzprogramm (Wiesenbriter) gepflegt wurde. Seitdem ist die
zunehmend brachgefallen.

Die Flurnummer 1215 war nach Auskunft der Gemeinde Aufhausen bis vor ca. 1 Jahr
in der Schutzgebietszone Il der sudlich gelegenen Wassergewinnungsstelle. Diese ist
aufgegeben, ebenso die Schutzgebietskategorie.

Entwicklungsziel der Flache ist der Erhalt bzw. die Wiederaufnahme der
Grunlandnutzung in Form einer zumindest einmaligen Mahd/Jahr.

Weiterhin ist es Ziel, im 0Ostlichen Bereich der Flache die vorhandenen
nebenliegenden Entwasserungsgraben durch Uferabflachung (in die FIL.Nr. 1215
hinein) weiter ausgreifen zu lassen und eine Vernassung zuzulassen.

Bei Umsetzung dieser MaRnahmen laRt sich die Aufwertung der bereits dkologisch
wertigen Flache (FI.Nr. 1215 — Ostteil) um eine dreiviertel Wertstufe erreichen.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer StralRe 80, 93051 Regensburg



22

Gemeinde Aufhausen, WA Sudhang I

Umweltbericht mit Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und SaP (Kurzbetrachtung)

Bilanzierung:
Bei erforderlichen 2.867 m? Ausgleichsfliche (nach Nachweis der Okologischen
Ausgleichsflache 1 auf FIL.Nr. 1205 ) ist in Flurnummer 1215 mit den oben
beschriebenen MalRnhahmen bei Aufwertung um 0,75 einer okolog. Wertstufe
somit eine Gesamtflache von (2.867 / 0,75) 3.823 m?2 ndétig, um den Ausgleich
herzustellen.

Mit den beschriebenen MaBRnahmen in FI.Nr,. 1205 (auf 3.933 m?) und auf FL.Nr.
1215 (auf 3.823 m? Ausgleich fur 2.867 m? lassen sich die Eingriffe im
Baugebiet ,Aufhausen - Sid II“ kompensieren (Gesamterforderniss
Ausgleichsflache 6.800 m3).

Lageplan mit Darstellung des Baugebietes/ Eingriffsfliche (rot) und der 6kologischen
Ausgleichsflachen auf FI.Nr. 1205 und FI.Nr. 1215 (griin)
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Luftbild mit Darstellung der Ausgleichsflachen auf FI.Nr. 1205 (Teilfléche) und FI.Nr. 1215
(Teilfliche). Rechts oben im Bild die Stralle zum Seilerberg

Planteil ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ mit Herleitung und Darstellung der
Ausgleichsflachen, Plan-Nr. 3750-1, o.M.
Siehe Anlage
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Planteil ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® mit Herleitung und Darstellung der
Ausgleichsflachen, Plan-Nr. 3750-1, o.M.
Siehe Anlage

Alternative Planungsmaoglichkeiten
Fir die flachenbezogenen Ziele im Bereich ,Aufhausen — Sud I, d.h. die geregelte
stadtebauliche Entwicklung gibt es derzeit keine Alternativflache.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzglter erfolgte verbal argumentativ. Fir die
Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (BayStMLU, 2004) herangezogen.

Als Datengrundlage wurden der Flachennutzungs- und Landschaftsplan, die
Plangrundlage des Architekturbiros Zankl, Regensburg fir den Bebauungs- und
Grunordnungsplan ,Aufhausen — Sud 1I* des Architekturbiros Zankl, Regensburg
herangezogen. Ebenfalls sind eigene Bestandsaufnahmen vor Ort zugrunde gelegt.
Weitere Datengrundlagen waren nicht vorhanden.
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Umweltbericht mit Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und SaP (Kurzbetrachtung)

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Die Durchfuhrung des Monitoring ist durch die Gemeinde Aufhausen vorgesehen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Umsetzung der geplanten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Aufhausen
mit einem allgemeine Wohngebiet im Bereich ,Aufhausen — Sid Il“vor dem
bestehenden Ortsrand nach Siden hin fihrt trotz vorgenommener
Minimierungsmalinahmen unvermeidlich bei Betrachtung und Bewertung der
Schutzglter zu Veranderungen und nachteiligen Auswirkungen, welche (durch
Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung auf einer 0©kologisch
aufzuwertenden Flache) auszugleichen sind.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen auf die
verschiedenen Schutzguter zusammen.

Schutzgut Auswirkungen

Mensch (Larm) Gering
Mensch (Erholung) Gering
Mensch (Larm/Geruch) |Gering

Tiere und Pflanzen Gering

Boden Mittel - Hoch
Wasser Mittel

Klima und Luft Gering — Mittel
Landschaftsbild Mittel

Kultur- und Sachguter | Gering
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Aufgestellt: 06.08.2013

FLU Planungsteam
Landschaftsarchitekten und Ingenieure
Brautigam, Kellner, Sporl
Ziegetsdorfer Strale 80

93051 Regensburg

Tel. 0941/29745-0

Fax. 0941/29745-20
www.flu-planungsteam.de

('.

G. Sporl, Dipl. Ing., Landschaftsarchitekt

Anlage:

Planteil, Plan Nr. 3745 — 1 ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®
zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Seilerberg-West“ der Gemeinde Aufhausen.
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Bebauungsplan 'Sudhang II' Lageplan Ausgleichsflachen

|

Entwicklungsziel und Pflege der Ausgleichsflache:
Teilweise Ausmagerung durch flachigen
Oberbodenabtrag, stellenweise Schaffung von Senken,
Uferabflachungen zu den Graben.

Extensiv bewirtschaftete Wiese ohne Diingung,

2 x gemaht pro Jahr, Mahd nicht vor 25.06!

Entwicklungsziel und Pflege der Ausgleichsflache:

- Uferabflachungen zu den Graben

- Wiederaufnahme der regelmafigen, extensiven Pflege:
Mahd ein mal pro Jahr, nicht vor 25.06!
Keine Diingung!

FI. Nr. 1215 SN

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

gemal Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums
fur Landesentwicklung und Umweltfragen 2003

Eingriffsneutrale Flachen

Eingriff in Gebiet geringer Bedeutung (Ackerflachen)
(=Kategorie I, Typ B (GRZ 0,35), mittlerer Versiegelungsgrad).
Feld B I, Ausgleichsfaktor-Bandbreite 0,2-0,5

Es wird der Ausgleichsfaktor von 0,35 angesetzt.

Ermittlung der erforderlichen GréRe der Ausgleichsflache:
19.428 m? (Eingriffsflache)

x 0,35 (Ausgleichsfaktor)

= 6.800 m? (erforderliche GroRe der Ausgleichsflache bei
Aufwertung um den Faktor 1,0 einer 6kol. Wertstufe)

Teilflache der FI. Nr. 1205
Aufwertung um den Faktor 1,0 einer 6kol. Wertstufe

3.933m?x1,0= 3.933 m?
Teilflache der FI. Nr. 1215

Aufwertung um den Faktor 0,75 einer 6kol. Wertstufe

3.823 m*x 0,75 = 2.867 m?

Summe erf. Ausgleichsflache: 6.800 m?

7

9.025 m?
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