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LAGER— ODER
BETRIEBSHALLE

E ERH

GEMESSEN AB BEZUGSPUNKT "ERH"

MaP3 F—H max. First—Hoéhe ab ERH
Map3 W—H max. Wand—Hohe ab ERH

Maximale First— bzw. Traufwand—Hohe
bezlglich des Bezugspunktes "ERH'" nach
den "Festsetzungen durch Text"

GEMESSEN AB BEZUGSPUNKT '"STRASSE"

Map ERH max. EG—ROH—HOHE ab Strae

Maximale Hohenlage des Gebdudes beziig—
lich des Bezugspunktes "StraBe'" nach den
"Festsetzungen durch Text'". (Schriftsatz)

REGEL—QUERSCHNITT "G1”

MaP F—H max. 8,30 m / ERH
MaR W—H max. 4,50 m / ERH
MaR ERH max. 0,25 m / StraBe

REGEL—QUERSCHNITT "G2”

MaB F—H max. 8,30 m / ERH
MaP W—H max. 6,20 m / ERH
MaP ERH max. 0,25 m / StraBe

REGEL—QUERSCHNITT "G3”

MaBR F—H max. 5,50 m / ERH
MaB W—H max. 2,80 m / ERH
MaB ERH max. 0,20 m / StraPe

REGEL—QUERSCHNITT "G4~

MaBR F—H max. 6,30 m / ERH
MaP W—H max. 4,20 m / ERH
MaB ERH max. 0,25 m / StraPe

REGEL - QUERSCHNITTE / STRASSEN

VORSCHLAG ZUR AUSFUHRUNG
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HINWETISE DURCH Z  EICHEN

—Oo0—0— Bestehende Grenzen mit Grenzsteinen
SX O X — X O X - Aufzuhebende Grenzen
|
————d e Geplante Grenzen
54 378/3 Flurstiicks—Nummer
Parzellen—Nummer
2T MaPRzahl
© © © Absperr—Pfosten, umlegbar, Feuerwehr—Schliefung
M Abstellplatz Mdullbehdlter, flr die Parz. 1+2+4
Vorldufige StraPen—Bezeichnung
%ﬂ] El:l Bestehende Bebauung
Signatur :  Schraffur oder Punkte
- Geplante Bebauung
Signatur :  bei SW keine, in Farbe rot
335,87 Héhenkoten nach ortlichem Aufmad
V Hohen auf NN bezogen
/\ Hohenlinien nach ortlicher Bestands— Aufnahme
1909 Hohen— Angaben auf NN bezogen
D19{00.01}R6 Ausrundung bei Einmindungen, MaB 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

GW Schutzgebiet flir Grund— und Quellwasser—Gewinnung
(Schutzzone Il + Il des Brunnens ''Schlappmiihle")
MI Mischgebiet
MI 2 Anzahl der Wohnungen je Gebdude
@] Offene Bauweise
2 OA” A Nur Einzelhduser zuldssig
GRZ 0,35 Il 2 Vollgeschosse, als Hochstma?
GFz 0,70 GRZ Grundflachenzahl
GFZ Geschopflachenzahl

HINWETISE DURCH TEXT

1. GRUNDWASSER

Bedingt durch die Geldndeneigung und der ortlich 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 Planungsfldchen kann bei Starkregen oder Schneeschmelze
Niederschlagswasser breitfldchig bzw. in Geldndemulden abfliesen und die Grundstlcke
beintrachtigen. Es wird empfohlen, die Gebdudedffnungen (z.B. Kellerlichtschdchte,
Eingdnge etc.) die Unterkante mit einem Sicherheitsabstand Uber Geldnde— Oberkante
bzw. StraPlen—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 Versorgungstrdger rechtzeitig vor
Beginn zu unterrichten und dessen Zustimmung zur Durchfiihrung einzuholen. Die
sonstigen Hinweise der Versorgungsunternehmen werden beachtet und sind bei der
Durchfuhrung der MaBnahmen von Verantwortlichen einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen ist beiderseits von Erdkabeln eine Abstandszone von 2,50 m
einzuhalten. Ist dies nicht moglich, sind im Einvernehmen mit dem Versorgungstrdager
geeignete SchutzmaPnahmen durchzufiihren. Auf das Merkblatt Uber "Baumstandorte
und unterirdische Ver— und Entsorgungsanlagen' der Forschungsgesellschaft fir das
Strappen— und Verkehrswesen wird ausdriicklich hingewiesen.

3. LANDWIRTSCHAFT

Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzflachen ist mit Immissionen
(wie Staub—, Larm— und Geruchseinwirkungen), die bei ordnungsgemdpPer Nutzung
zwangsldufig auftreten konnen, zu rechnen. Diese Immissionen sind zu dulden.

4. PLAN—DARSTELLUNGEN

Die Darstellung des Bebauungs—Planes kann nach Bedarf in 2 MaPBstdben erfolgen.
Der Gesamt—Uberblick wird im MaPstab 1: 1000 gezeichnet, Ausschnitte im MaPstab
1: 500 dargestellt. Beide Darstellungen sind in Bestand und Neuplanung identisch.

FESTSETZUNGEN DURCH Z EICHEN

I\/I | MISCHGEBIET
Laut Paragraph 6 der BauNVO

Abgrenzung des rdumlichen Geltungs—Bereiches
SEEEE des Bebauungs—Planes

E+D Bautyp : Erd— + Dachgescho®
E + 1 Bautyp : Erd— + 1. Obergescho]3
GA Einzel— oder Doppel—Garagen

A Garagen—Zufahrt mit Stauraum
A Nur Einzelhduser zuldssig

0 Offene Bauweise

I 2 Vollgeschosse zuldssig, als Hochstgrenze
2 2 Wohnungen je Gebdude zuldssig, als Héchstgrenze
e Baugrenze

Vorgeschlagene Firstrichtung. Sie kann frei gewdhlt
P — werden, mu® aber parallel zu einer Gebdudeseite und
einer Grundstlcksgrenze sein.

GEHWEG

Offentliche StraPpen— Verkehrsflache

FAHRBAHN | -1
mit Begrenzungslinien

MULITSTREIFEN

P Offentliche Kfz—Stellplatze in Grinflachen
(Lage nicht an Plan—Eintrag gebunden)

et g Sicht—Dreieck, Freihaltung der Sicht
ab 1,0 m Hohe Uber StraBen—Oberkante

GRUNORDNUNG

Vorhandener und zu erhaltender Baum, Kronen—
Durchmesser im Plan etwa mafstdblich dargestellt.

Zu pflanzender Baum (siehe textl. Festsetzungen)
(Standort nicht an Plan—Eintrag gebunden)

Zu entfernender Baum (siehe textl. Festsetzungen)
Baumart im Plan mit angegeben

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

Private Grunflache mit Mehrfach—Nutzung
(Nutzung nicht an Plan—Eintrag gebunden)

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. ALLGEMEINE ANGABEN

Die "Festsetzungen durch Text" sind im beiliegenden Schriftsatz aufgeflhrt. AuBer—
dem ist im Schriftsatz noch die "Begrindung'" zum Bebauungsplan enthalten.

Zusdtzlich konnen diesem Schriftsatz, je nach Bedarf, weitere Unterlagen zur Ver—

deutlichung der Darstellung oder fUr weitergehende Erlduterungen beigefiligt sein.
Der Umfang des Schriftsatzes wird auf dem Titelblatt des Schriftsatzes aufgeflhrt.

2. BODENFUNDE

Das Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege (BLfD) vermutet im Bereich dieses Bebau—
ungsplanes umfangreiche Boden—Denkmdler, deren Erhalt nach Meinung des BLfD
grundsdtzlich Vorrang vor einer Bebauung hat. Laut Artikel 8 des Denkmalschutz—
Gesetzes besteht fUr Bodenfunde ein Verdnderungsverbot und die Meldepflicht an
die zustdndige Behdrde (BLfD und Landratsamt).

Der Antragsteller hat vor Beginn der Erdarbeiten eine sachgerechte archdologische

Sondierung im Einvernehmen und unter fachlicher Aufsicht des Bayer. Landesamtes

fur Denkmalpflege (BLfD) im Bereich der geplanten Baufldche durchzufiihren. Dienst—
stelle BLfD Regensburg: 93047 Regensburg, KeplerstraBe 1, Telefon 0941/53153.

Nach dem Ergebnis der Sondierung hat der Antragsteller eine sachgerechte archdo—
logsiche Ausgrabung im Einvernehmen und mit fachlicher Aufsicht des BLfD zur
Sicherung und Dokumentation der von den geplanten MaPBnahmen betroffenen Boden—
Bodendenkmdlern nach den Grabungsrichtlinien und dem Leistungsverzeichnis des BLfD
durchzufiuhren. Die Erdarbeiten zur BaumaPnahme dilrfen erst begonnen werden, wenn
die Bodenkenkmadler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

Die untere Denkmalschutzbehdrde (Landratsamt Regensburg) behdlt sich ausdriicklich

vor, weitere Bestimmungen nachtrdglich aufzunehmen, zu dndern oder zu ergdnzen
sowie den Bescheid jederzeit zu widerrufen.

3. WASSERSCHUTZ—ZONE TIEFBRUNNEN "SCHLAPPMUHLE"

Die Parzellen 54+6+7+8 liegen im Bereich der "Schutz—Zone IlI' des Tiefbrunnens

"Schlappmuhle" der gemeindlichen Wasserversorgung von Aufhausen. Innerhalb der

Schutz—Zone lll sind folgende Auflagen einzuhalten:

1. Gebdude dlUrfen in der Schutz—Zone lll nur dann errichtet werden, wenn dort
ein ordnungsgemdPer &ffentlicher Abwasser—Kanal vorhanden ist.

2. Abgrabungen, z.B. fir Keller etc., dirfen nur bis max. 5,00 m Tiefe ab Ober—
kante des bestehenden Geldndes ausgefiihrt werden.

3. Tiefschurfungen oder Tiefbohrungen, z.B. zur Nutzung der Geothermie etc, sind
im Bereich der '"Schutz—Zone IlI'" nicht erlaubt.

4. Laut § 3 Abs. 1 Nr. 3.2 VO ist in der Wasserschutzzone 3 das Lagern von
wassergefdhrdenden Stoffen verboten. Ausgenommen davon sind Stoffe, die
das Grundwasser nicht gefdhrden (siehe alt: Lagerverordnung /
neu: Anlagenverordnung — VAwWS — ).

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 05.04.2011 die Aufstellung des Be—
bauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungs—Beschlup wurde am 13.04.2011 ortslblich bekannt gegeben.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3, Abs.1 Aufhausen 17.04.2012
BauGB mit offentl. Darlegung und Anhorung flir den Vorent—

wurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 31.01.2012
hat in der Zeit vom 16.03.2012 bis 16.04.2012 stattgefunden. |- -~ - -~ - v

Jurgovsky, 1. Blirgermeister
Die frlhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Aufhausen 17.04.2012
Tréger offentlicher Belange gem § 4 Abs. 1 BauGB fiir
den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
31.01.2012 hat in der Zeit vom 16.03.2012 bis 16.04.2012
Stdttgefunden. ............ S S
Jurgovsky, 1. Blrgermeister

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom | Aufhausen 18.09.2012
15.07.2012 wurden die Behorden und sonstigen Trager &f—
fentlicher Belange gem. § 4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom
17.08.2012 bis 17.09.2012 beteiligt. |

Jurgovsky, 1. Blirgermeister
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom Aufhausen 25.09.2012
31.07.2012 wurde mit Begrindung gemdB Paragraph 3,
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.08.2012 bis 24.09.2012
Offent”ch OUSgelegt. ............ N S
Jurgovsky, 1. Blirgermeister

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom | Aufhausen  04.04.2013
24.02.2013 wurden die Behorden und sonstigen Trdger of—
fentlicher Belange gem. § 4a Abs.3 BauGB in der Zeit vom
08.03.2013 bis 02.04.2013 erneut beteiligt. |-

Jurgovsky, 1. Blrgermeister
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom Aufhausen 04.04.2013
24.02.2013 wurde mit Begrindung gemdR Paragraph 4a
Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 18.03.2013 bis 02.04.2013
erneut offentlich ausgelegt. e N S
Jurgovsky, 1. Blrgermeister
Die Gemeinde Aufhausen hat mit Beschlup des Gemeinde— Aufhausen 17.04.2013
rates vom 16.04.2013 den Bebauungsplan gemdB § 10
Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 16.04.2013 als Satzung
beschlossen- ............ N s
Jurgovsky, 1. Blrgermeister
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am Aufhausen  23.04.2013
23.04.2013 gem. § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsliblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten‘ ............ N S
Jurgovsky, 1. Blrgermeister
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B EBAUUNGS SUPLAN

mit integriertem Grunordnungsplan

"SEILERBERG WEST"

Bebauungsplan "SEILERBERG WEST' der Gemeinde Aufhausen vom 31. Januar 2012, in
der Fassung vom 16.04.2013.

Dieser Bebauungsplan besteht aus einem Planwerk, diesem Schriftsatz sowie Beilagen zur
GrUnordnung mit Umweltbericht und Plan zur Eingriffsregelung. Planwerk, Schriftsatz und
Beilagen zur Grinordnung bilden gemeinsam den Bebauungsplan.

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

PLANWERK

A)  Aufstellungs-Verfahren

B) Lageplan 1:1000, Plan-Ausschnitt mit Hohenlinien, 1:500
C) Festsetzungen durch Zeichen

D) Hinweise durch Zeichen und Text

E) Regel-Querschnitte fUr StraBen

F)  System-Querschnitte fUr Gebd&ude

SCHRIFTSATI

a) Festsetzungen durch Text Seiten 2-9
b) Begrindung zum Bebauungsplan Seiten 10-23
c) Umweltbericht und Eingriffsregelung

d) Lageplan zur Eingriffsregelung

Lappersdorf, 16.04.2013

Dipl.-Ing. FH Erich Zankl
Architekt

Architekt Gemeinde Aufhausen
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A) FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

zum Bebauungsplan "SEILERBERG WEST' der Gemeinde Aufhausen vom 31. Oktober 2011,
in der Fassung vom 16.04.2013.

2.1

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Fidchen werden einheitlich in einer
Nutzungsart folgendermaBen festgesetzt:

Ml = Mischgebiet laut § 6 der BauNVO

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeine Festlegungen

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird durch die Ausweisung von Uberbau-
baren Fldchen in Verbindung mit den Verhdliniszahlen GRZ / GFZ bestimmt. Es sind
folgende Nutzungsgrade laut BauNVvO v. 23.01.90 zul&ssig:

Grundfldchenzahl GRZ 0,35
GeschoBflachenzahl GFZ 0,70

Innerhalb der im Bebauungsplan eingetragenen Baugrenzen durfen Gebdude nach
MaBgabe der nachfolgenden Vorschriften errichtet werden. Eine Ausweitung der
Gebdude auf die nicht Uberbaubaren FiGchen ist unzuldssig, selbst wenn dies im Ein-
zelfall aufgrund der zuldssigen GRZ / GFZ mdglich wdére.

2.2 Sonstiges

3.

3.1

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

HAUPTGEBAUDE

Allgemein

In jeder Parzelle sind Bautyp, Firstrichtung und GescholBzahl des Gebdudes eingetro-
gen. FUr jeden Bautyp ist ein Regel-Querschnitt vorhanden, der wesentliche Angaben
enthdlt. Die Festlegungen zur Hohenlage der Haupt- und Nebengebdude sind unter
dem Punkt ,Hohenlage der Gebdude* aufgefuhrt.
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Wahlweiser Bautyp E+ D oder E + 1

Auf allen Parzellen dirfen wahlweise die Bautypen ,,E + D" oder ,E + 1" errichtet
werden. Die Festlegungen fUr die jeweiligen Bautypen sind einzuhalten.

Bautypen und Dachformen

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

Im Rahmen der Festlegungen durfen alle Dachformen errichtet werden (Satteldach,
Pultdach, versetzte Pultddcher, Toskanahaus etc.), aber keine Tonnenddcher.

Firstrichtung

Die vorgeschlagene Firstrichtung ist in jeder Parzelle eingezeichnet. Sie kann in der
vorgesehenen Art Ubernommen oder um 90 Grad gedreht werden.

Dachgauben, Zwerchgiebel

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 Vorderansichtsflache
darf maximal 2,50 m2 betragen. Bei flach geneigten D&chern unter 30 Grad durfen
grundsatzlich keine Dachgauben errichtet werden.

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

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 ausgefthrt 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 GrundstUcksgrenze an die fUr beide Parzellen zustdndige StraBe stdBt. Eine
sogenannte "Hinterlieger-Bebauung" (L-GrundstUck) 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.
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4.

4.1

4.2

5.1

5.2

NEBENGEBAUDE

Allgemein

Alle Festsetzungen zur AusfGhrung des Hauptgebdudes gelten sinngemdaB auch for
die Garagen und Nebengebdude. Ergdnzungen sind nachfolgend aufgefuhrt.

Sonstige Nebengebdude

Nebengebdude nach § 14 BauNVO (Gartenhduschen, HolzZlege, Gerateschuppen)
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

Hbhen-Bezugspunkt ist die vorhandene oder projektierte StraBenhdhe am Schnitt-
punkt ,StraBenrand / Gebdude-Fluchtlinie®. Es darf der jeweils hdher liegende Be-
zugspunkt bezuglich des StraBen-Langsgefdlles genommen werden.

Bei besonderen Parzellen sind u.U. genauere Angaben zu den Héhen-Bezugspunkten
notwendig. Dies betrifft EckgrundstGcke oder GrundstUcke mit auBergewodhnlichen
StraBen-AnschlUssen. Hier kann statt eines Hohen-Bezugspunktes am StraBenrand u.U.
auch ein Schnittpunkt auf dem Urgelé@nde liegen.

Bezugspunkt Urgeldnde

Die ErdgeschoB-FuBbodenhdhen der Haupt- und Neben-Gebdude (Roh-Hohe ohne
FuBbodenaufbau) dirfen um die angegebenen MaBe Uber den jeweiligen Hohen-
Bezugspunkten liegen.

a) Parzelle 1
Haupt-Gebdude max. 25 cm Uber dem Hohen-Bezugspunkt
Neben-Gebdude : max. 20 cm Uber dem Héhen-Bezugspunkt

Als H6hen-Bezugspunkt wird das Urgeldnde am Schnittpunkt der westlichen StraBen-
flucht der PlanstraBe ,,D" mit der sUdlichen Gebdudeflucht des Wohnhauses bzw. der
Garage festgelegt.



Dipl.-Ing. FH Erich ZANKL, Architekt Bpl. Seilerberg West, Aufhausen 16.04.2013 Seite 5

5.3 Bezugspunkt StraBe

Die ErdgeschoB-FuBbodenhdhen der Haupt- und Neben-Gebdude (Roh-Hohe ohne
FuBbodenaufbau) dirfen um die angegebenen MaBe Uber den jeweiligen Héhen-
Bezugspunkten liegen.

a) Parzellen 2 + 3 +4

Haupt-Gebdude max. 25 cm Uber dem Hohen-Bezugspunkt
Neben-Gebdude : max. 20 cm Uber dem Hbhen-Bezugspunkt

FUr die Parzelle 4 wird festgelegt, dass die neue PlanstraBe" D" fUr die Bestimmung
des H6hen-Bezugspunktes maBgeblich ist.

b) Parzellen 5+6+7+8

Haupt-Gebdude : max. 25 cm Uber dem Hbhen-Bezugspunkt
Neben-Gebdude : max. 20 cm Uber dem Hohen-Bezugspunkt

FUr die Parzelle 8 wird festgelegt, dass die neue PlanstraBe ,,C* fUr die Bestimmung

des H6hen-Bezugspunktes maBgeblich ist. Dies betrifft nur das neue Gebdude an der
Ostseite des GrundstUckes.

6. GELANDE-MODELLIERUNG

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

Um einen Beitrag zum Naturschutz zu leisten, sollten nach Méglichkeit Trockenmauern
angelegt werden, da dort Kleintiere Unterschlupf und Lebensraum finden.

7. EINFRIEDUNGEN

Entlang von Verkehrsflachen (StraBen, Gehwege, Verbindungswege etc.) darf kein
Maschendraht- oder Maschengitterzaun 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 Gberschritten werden.

Zwischen den Parzellen und zur freien Flur hin dUrfen keine geschlossenen Einfriedun-
gen (Mauern, Holz-Flechtzdune, Bretterwdnde etc.) errichtet werden. Die Gesamtho-
he einschlieBlich Sockel darf max. 1,50 m betragen, die Sockelhdhe max. 0,20 m.
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8.1

8.2

9.1

STRASSEN-AUSBAU

Allgemeine Angaben

Die Situierung der StraBen-Beleuchtung sowie von B&dumen und gegebenenfalls Kfz-
Stellplatzen im StraBenbegleitgrin oder entsprechenden Seitenstreifen stellt nur eine
Grundplanung dar. Im Zuge des StraBenausbaues kdnnen diese Einrichtungen auch
an anderen Stellen angeordnet werden.

Die seitlichen Begrenzungsanlagen des StraBenausbaues liegen noch auf StraBen-
grund. Zur AbstUtzung der Begrenzungsanlagen sind Beton-RUckenstUtzen notwendig,
die aufgrund der Lage der Begrenzungen nur auf dem Privatgrund der anschlieBen-
den Grundstucke liegen k&dnnen. Die Anordnung auf dem Privatgrund wird ausdrick-
lich festgesetzt und ist von den Anliegern zu dulden.

Verkehrs-FUhrung bei der,,BaderstraBe"

Die BaderstraBe ist relativ schmal und soll nicht durch zusétzlichen Verkehr aus dem
neuen Baugebiet belastet werden. Das Baugebiet ,Seilerberg West" soll von den
vorhandenen OrtsstraBen ,Seilerberg” und ,EtzstraBe" erschlossen werden. Die Ba-
derstraBe endet als StichstraBe mit einer 18,50 m Durchmesser groBen Wendeplatte,
die auch fOr MUllfahrzeuge geeignet ist.

VorUbergehend wird die BaderstraBe zur ErschlieBung mit verwendet, um zwei unab-
hangige StraBen-Verbindungen in das neue Baugebiet zu haben. Sobald die StraBe
aus dem neuen Baugebiet bis zum Etzweg hergestellt ist, wird die Durchfahrt aus dem
Baderweg unterbrochen und die Wendeplatte in Kraft gesetzt.

GRUNORDNUNG

Allgemeine Angaben

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

Im Bebauungsplan sind die Grinflachen mit den wesentlichen Angaben (FlGche,
Badume etc.) dargestellt. Der Umweltbericht mit integrierter Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung ist mit seinen Aussagen Inhalt der Gesamtplanung. Diese Angaben
sind in einem eigenen Geheft zusammengefasst und dem Gesamtplan beigefUgt.

Die Zeichnungs-Angaben und die weiteren Feststellungen in der Eingriffsregelung stel-
len zusammen die integrierte GrGnordnung dar.
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9.2

2.3

9.4

9.5

Offentliche Grinfléichen

Die Art der Begrinung mit Buschen und B&dumen sowie die interne Aufteilung der FIG-
chen sind in der Planunterlage dargestellt.

StraBen-Begleitgrin

Im vorliegenden Bebauungsplan sind Gruninseln als Grundsatzplanung enthalten, de-
ren Lage, GréBe und Nutzung erst im Zuge der ErschlieBungsplanung endgultig fest-
gelegt werden. Das Gleiche gilt fUr die vorgesehenen Baume und StraBen-Laternen.

Private Grunflchen

Auf jedem Baugrundstick muss mindestens ein Baum gepflanzt werden, dessen Art
und Lage im Bauantrag darzustellen ist. Es durfen hierzu alle Obstbaumsorten sowie
heimische B&dume nach der beiliegenden Auswanhlliste verwendet werden.

Baumbestand im Einmundungs-Bereich der neuen StraBe ,, A"

Im Bereich der EinmUndung der neuen PlanstraBe , A" in die OrtsstraBe ,Seilerberg" ist
eine starke Geldnde-Neigung vorhanden, die teilweise mit Laub- und Nadelbdumen
sowie Unterholz (Strducher etc.) bewachsen ist. Ein Teil dieser Bdume muss zur Durch-
fOhrung der ErschlieBungs-MaBnahmen gefdllt werden. Die Uberwiegend im sudli-
chen Bereich (talseitig) vorhandenen Fichten wurden nicht erfasst und sind auch im
Bebauungsplan nicht dargestellt.

Die im Einzugsbereich liegenden B&dume wurden nach Art und GroBe eingemessen,
in den Bebauungsplan eingezeichnet und mit laufenden Nummern ,,B-1* bis ,,B-10"
versehen. Die Stamm-Durchmesser wurden in 1,0 m Uber Geldnde aufgenommen.
Die Kronen-Durchmesser sind ca.-MaBe, wobei die Kronen durch Wind-Einfluss und
Nachbarbdume teilweise asymmetrisch gewachsen sind.

Nr. Baumart Stamm Krone Behandlung

B-1 Birnbaum 0,65 m 7,00 m Baum wird gefaillt

B-2  Eiche 0,60 m 9,00 m asym. Baum wird gefallt

B-3  Eiche 0,42 m 8,00 m Baum wird gefaillt

B-4  Esche 0,27 m 7,00 m asym. Baum wird gefallt

B-5 Buche, 10-stdm. 1,20m 8,00 m Baumgruppe wird gefallt
Baumgruppe aus 10 EinzelstGmmen, jeder Stamm ca. 10-16 cm Durchmesser

B-6 Eiche 0,38 m 7,50 m Baum wird gefallt

B-7  Eiche 0,90 m 9,00 m asym. Baum bleibt bestehen

B-8 Linde 0,60 m 7,50 m asym. Baum bleibt bestehen

B-9 Linde 0,70m 10,00 m asym. Baum bleibt bestehen

B-10 Linde 0,65m 9,50 m asym. Baum bleibt bestehen
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10.

10.1

10.2

10.3

Im EinmUndungs-Bereich der neuen PlanstraBe A" liegen beidseits Grunfldchen
bzw. im SUden die neue Bdschung. In diesen Grinflachen werden Neupflanzungen
vorgenommen, deren Lage und Anzahl im Zuge der ErschlieBung festgelegt wer-
den. Im Plan sind die Neupflanzungen nur grundsétzlich dargestellt.

FESTSETZUNGEN ZUR ENTWASSERUNG

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 Entwdasserung erfolgt zu den vorhandenen oder neu zu verle-
genden Schmutzwasser-Kandlen.

Da die Parzellen 5 bis 8 innerhalb der Wasserschutz-Zone Il liegen, mussen die Kanal-
Leitungen absolut dicht sein. Die auf dem Privatgrund liegenden Schmutzwasser-
Kandle muUssen deshalb durch Abdricken mit Wasser oder Luft nach den gesetzli-
chen Vorschriften geprUft werden. Die Prifung muss im Beisein eines offentlich be-
auftragten Sachverst@ndigen erfolgen und durch ein entsprechendes Abnahme-
Protokoll bestatigt werden.

Die Schmutzwasser-Leitungen mussen durch den Sachversténdigen nach Leitungs-
art, Lage und Tiefe aufgenommen und als Bestandszeichnung dem Abnahme-
Protokoll beigefigt werden. Das Verfullen der Kanalgrében darf erst nach Freigabe
durch den Sachverstdndigen erfolgen.

Bei Zuwiderhandlungen wird festgelegt, dass die Kanalleitungen wieder freigelegt
werden mussen, so dass die vorher beschriebenen Arbeiten des Sachversténdigen
durchgefUhrt werden kénnen.

Oberfldchenwasser-Anschlusse

Jede Parzelle erhdlt zur Ableitung des Oberfléchenwassers eine Hausanschluss-
Leitung mit Endschacht. Die Entwdasserung erfolgt zu den vorhandenen oder neu zu
verlegenden Oberfldchenwasser-Kandlen.

Versickerung von Regenwasser aus Hoffl&ichen

Hinweis: Befestigte Hoffldichen und Garagen-Zufahrten sollten nur mit versickerungs-
fahigen BelGdgen und entsprechend sickerfdhigem Unterbau erstellt werden, um ei-
ne breitfldchige Versickerung dieser Oberflachenwdasser zu ermdglichen. Die Befes-
tigung kann z.B. durch Schotter, Rasengitterplatten, Pflaster mit offenen Rasenfu-
gen, durchlassigen Betonplatten oder dhnlichen Lésungen erfolgen.
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10.4

10.5

11.

12.

Versickerung von Regenwasser aus Dachfldichen

Hinweis: Das unverschmutzte Regenwasser aus den Dachfléchen der Haupt- und
Neben-Gebdude sollte auf den jeweiligen Parzellen versickert werden. Eine Einlei-
tung in die &ffentliche Kanalisation sollte nur als Notablauf erfolgen, wenn die Si-
ckerfdahigkeit 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.

Nutzung von Regenwasser im Haus

Sofern das Regenwasser aus Dachfldchen 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

Nérdlich dieses Bebauungsplanes beginnt der urspringliche Dorfkern mit deutlichen
dorflichen Strukturen. Laut Fldchennutzungsplan ist dieser Bereich als Dorfgebiet
"MD" festgesetzt. Es sind dort nur ,,nicht wesentlich stérende Betriebe" vorhanden.

Im Bereich des neuen Baugebietes ,Seilerberg West" sowie im engeren Umfeld sind
bereits einige nicht stérende Betriebe vorhanden. Innerhalb des Baugebietes sind
derzeit zwei konkrete Anfragen zur Errichtung von Gebd&uden da, in denen nicht sto-
rende Betriebe (z.B. Heizungs-Installation) untergebracht werden sollen.

Infolge der oben genannten Grinde wird das neue Baugebiet ,Seilerberg West" als

Mischgebiet ,,MI* ausgewiesen. Aus dem angrenzenden Dorfgebiet ,MD" sind somit
keine Beldstigungen der Bewohner des neuen Baugebietes zu erwarten.

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.

Lappersdorf, 16.04.2013
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B BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "SEILERBERG WEST' der Gemeinde Aufhausen vom 31. November
2011, in der Fassung vom 16.04.2013.

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.

Vor allem der Ortsteil Aufthausen ist nach wie vor als Baugebiet sehr gefragt. Die
Gemeinde mdchte langfristig die Voraussetzungen fur weitere Ansiedlungen schaf-
fen, wobei die Entwicklung der Wohnbebauung eindeutig im Siden von Aufhausen
liegt. Die kUnftige Bebauung am Sudhang (zum Labertal hin) ist durch die passende
Hangneigung gut durchzufUhren. Weiterhin liegt die zentrale Kldranlage von Auf-
hausen im Suden, so dass keine mechanischen Einrichtungen (Pumpwerke) zur Ent-
wasserung notwendig sind.

Ein weiterer - und ganz wesentlicher Punkt - fUr die Aufstellung dieses Bebauungs-
planes liegt in der Schaffung einer neuen Ost-West-StraBenverbindung (Nr. 3, mit
den PlanstraBen A + B + C), die derzeit aufgrund privater Voraussetzungen (Erbtei-
lung) ermoglicht werden kann. Zudem ist hier aus topografischen Gegebenheiten
die einzige Méglichkeit, zwischen den Ost-West-Verbindungen ,Nr. 1* und ,,Nr.2" ei-
ne zusatzliche Ost-West-Verbindung herstellen zu kénnen. Weitere ErlGuterungen
dazu sind in den folgenden Abschnitten aufgefUhrt.

Hinzu kommt, dass durch die neue Ost-West-Verbindung ,,Nr. 3" eine von der Haupt-
straBe in Aufhausen unabhdngige StraBenverbindung fur den gesamten sudlich der
SeidenbuschstraBe liegenden Siedlungsteil geschaffen werden kann.

Zudem ist vor allem auch der Weg zur Schule besonders hervorzuheben. Bisher muUs-
sen alle Schulkinder aus dem Ortsteil Aufhausen die doch stark frequentierte Haupt-
straBe 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 mogliche Ost-West-StraBenverbindung (Nr. 2) kann aus topografischen
Grinden (tiefer Geldnde-Einschnitt parallel zur StraBe ,Seilerberg*) und der vorhan-
denen Bebauung entlang der StraBe ,Seilerberg* erst wieder am FuBe des SUdhan-
ges geschaffen werden. Diese zweite Ost-West-StraBenverbindung (Nr. 2) liegt ca.
220 m sudlich der SeidenbuschstraBe (Nr. 1), was eindeutig zu weit ist. AuBerdem ist
die Herstellung dieser Verbindung (Nr. 2) erst dann sinnvoll, wenn die Bautatigkeit im
Suden weit genug vorgedrungen ist, um eine wirtschaftlich vertretbare Auslastung
zu gewdhrleisten.

Durch die mit diesem Bebauungsplan moégliche neue Ost-West-Verbindung (Nr. 3)

reduziert sich der Abstand auf ca. 110 m, so dass eine einigermaBen vernunftige Er-
schlieBung und spdatere Nutzung maoglich ist.

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 Verhdlinisse nur im Bereich dieses Bebauungsplanes moglich.
Die Gemeinde Aufhausen will deshalb die derzeitige Méglichkeit zur Erstellung die-
ser StraBenfUhrung nutzen und die Voraussetzungen dazu durch die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes sichern.

Da bereits jetzt Anfragen nach gemischt zu nutzenden GrundstUcken vorliegen, soll
das neue Baugebiet insgesamt als Mischgebiet ,MI* ausgewiesen werden. Die
GrundstUcke sind entsprechend groB8 dimensioniert, ebenso sind Vorgaben fur die
Errichtung von Lager- oder Betriebshallen in den Festsetzungen enthalten. Dadurch
ist gewdhrleistet, dass sich die Bauformen in etwa der vorhandenen Wohnbebau-
ung bzw. auch den gréBeren Bautypen aus dem angrenzenden Dorfgebiet ,MD"
anpassen und somit in das vorhandene Ensemble einfGgen.

In Vorbesprechungen beim Landratsamt Regensburg wurden die Mdglichkeiten for
eine Bauland-Ausweisung im Ortsteil Aufhausen geprift. Es bestand Ubereinstim-
mend die Meinung, dass eine Bebauung im Umfang des Bebauungsplanes ,,Seiler-
berg West" grundsatzlich moglich ist.

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

3. GRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Die Gemeinde Aufhausen besitzt einen ,,wirksamen Fldchennutzungsplan®. Der
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt dort in den verschiedenen Nut-
zungsarten Dorfgebiet ,MD", Grunfldche und landwirtschaftlich genutzte FiGchen.
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6.1

Der Fladchennutzungsplan wird deshalb im Parallel-Verfahren gedndert und den
neueren Vorstellungen der Gemeinde Aufhausen angepasst. Die Grundlage fUr die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird damit geschaffen und rechtlich gesichert.

NUTZUNGSART

Aufgrund der Vorgaben aus dem im Parallelverfahren zu &dndernden Fldchennut-
zungsplan der Gemeinde Aufhausen wird der Bereich dieses Bebauungsplanes "Sei-
lerberg West" mit folgender Nutzungsart ausgewiesen:

Ml = Mischgebiet laut § 6 der BauNVO

BAUGRUND-EINSCHRANKUNGEN

Sudlich der neuen PlanstraBe ,,A" liegt in ca. 250 m Entfernung der bis vor kurzem fUr
die gemeindliche Wasserversorgung genutzte Tiefbrunnen ,,SchlappmuUhle®. Seit ei-
nigen Jahren bezieht die Gemeinde Aufhausen das Trinkwasser vom Wasserzweck-
verband ,,Sud", so dass der Tieforunnen derzeit auBer Betrieb ist.

Die Gemeinde Aufhausen will den Tiefbrunnen ,,Schlappmuhle* als Reserve aber
weiterhin erhalten. Die Folge ist, dass die festgesetzten Wasserschutz-Gebiete dieses
Tieforunnens nach wie vor in Kraft sind.

Die nordliche Grenze der Wasserschutz-Zone lll verl&uft in der neuen PlanstraBe ,,A",
so dass sich die sudlich dieser Zonengrenze befindlichen Parzellen noch innerhalb
der Wasserschutz-Zone |Ill befinden.

Bei der damaligen Ausweisung der Schutzzonen wurden Auflagen festgesetzt, die
u.a. auch die Bautdatigkeit innerhalb der verschiedenen Schutzzonen betreffen. Die-
se Festlegungen fUr die Bebauung der Grundsticke sind im ,,Planwerk* dieses Be-
bauungsplanes unter den ,,Festsetzungen durch Text", Absatz 3 ,Wasserschutz-Zone
Tieforunnen SchlappmuUhle” aufgefUhrt.

ERSCHLIESSUNG

Offentliche ErschlieBung

Wie bereits angefUhrt liegt ein Hauptziel dieses Bebauungsplanes in der Schaffung
einer weiteren Ost-West-StraBenverbindung (Nr. 3) zusdtzlich zur HauptstraBe von
Aufhausen (Nr. 1) und der im SUden liegenden Méglichkeit des Ausbaues (Nr.2).
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6.2

6.3

6.4

Diese neue Ost-West-Verbindung mit den PlanstraBen ,,A"*+,B“+, C*" ist Teil des Be-
bauungsplanes. Sie erschlieBt das Baugebiet im Osten von der StraBe ,Seilerberg*
(neue und alte StraBe Seilerberg) und im Westen von der ausreichend leistungsfahi-
gen StraBe ,Efzweg" aus.

Eine ErschlieBung des neuen Baugebietes Uber den Baderweg ist aus Sicht der Ge-
meinde nicht erwUnscht. Der Baderweg ist sehr schmal und wurde bei einer mogli-
chen ,,Nutzung als AbkUrzung" zusa@tzlichen Verkehr in diese Strale bringen.

Abschluss Baderweg durch Wendeplatte mit Not-Zufahrt zur StraBe ,, A"

Bei dieser AusfUhrung endet der ,,Baderweg" im SUden in einer Wendeplatte mit
18,50 m Durchmesser. Bei diesem Durchmesser ist ein Wenden Ublicher Pkw und
Lkw, einschlieBlich der gebrduchlichen Mullfahrzeuge sowie Einsatz-Fahrzeuge
der Rettungsdienste und Feuerwehren, problemlos moglich.

Als Verbindung zur PlanstraBe ,,A" wird ein StraBenbereich als Notzufahrt ausge-
baut und zur Trennung ,,.Baderweg / PlanstraBe A" durch umlegbare Pfosten
abgeschlossen. Diese Pfosten erhalten eine ,,Feuerwehr-Sperrung", so dass Reft-
tungsdienste und Feuerwehren im Einsatz nicht behindert werden.

Nichtoffentliche ErschlieBung

In diesem Baugebiet sind keine "Nichtéffentlichen ErschlieBungen” vorgesehen.

StraBen-Ausbau

Der Ausbau-Standard der einzelnen StraBen ist bei den Regel-Querschnitt deutlich
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. StraBen-Querschnitte, Aufteilung der Multifunktionsstreifen in of-
fentliche Kfz-Stellpl&tze und Grunbereiche, die Lage von Bdumen, StraBenbeleuch-
tung usw. werden durch diesen Bebauungsplan nur vorgeschlagen aber nicht end-
gultig festgesetzt.

StraBen-Anbindung an die OrtsstraBe ,,Seilerberg"

Wegen der schwierigen Anbindung (Ausrundungsradien, Gradienten-Neigung, H6-
henlage der StraBen ,Seilerberg neu und alt”) wurde aufgrund eines Vorentwurfes
festgestellt, dass die neue PlanstraBe ,,A" nur Uber die alte StraBe ,Seilerberg" zur
neuen StraBe ,Seilerberg” angeschlossen werden kann.

Bei dieser Losung kdnnen alle StraBen weiterhin wie bisher befahren werden. Auf-
grund der Topografie wird bei der Ausfahrt aus dem neuen Baugebiet ein Abbie-
gen nach Suden in die alte Seilerberg-StraBe verboten. Es wird dort das entspre-
chende Verkehrszeichen ,links abbiegen verboten' aufgestellt.
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7.

7.1

7.2

7.3

FUr diese schwierige Anbindung muss eine exakte StraBenplanung erstellt und dem
Bebauungsplan als Beilage angefugt werden. Dies ist unabdingbar, da nur dadurch
der GrundstUcksbedarf (StraBe, Boschungen, Aufschittungen etc.) genau ermittelt
werden kann.

Diese StraBen-Planung (Geldndeaufnahmen, Lageplan, Hohenplan) wird nach der

Entscheidung, dass der Bebauungsplan in der vorgelegten Art aufgestellt werden
kann, ausgefUhrt und bei der erneuten Auslegung des Bebauungsplanes beigefugt.

GRUNORDNUNG

Hinweis

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

StraBenbereich

Die neuen PlanstraBen "A"+ "B" erhalten einen multifunkfionalen Seitenstreifen, der
neben dem ruhenden Verkehr auch der Begrinung und Gliederung des StraBenbil-
des dient. Vorgesehen sind in jeder Gruninsel Rasenfldchen, niedrige BUsche sowie
ein hochstGmmiger Baum.

Offentliche Grinfléichen

a) Allgemeine Angaben

Bei dieser Ausfuhrung endet der ,,Baderweg" im SUden in einer Wendeplatte mit
18,50 m Durchmesser. Bei diesem Durchmesser ist ein Wenden Ublicher Pkw und
Lkw, einschlieBlich der gebrduchlichen Mullfahrzeuge sowie Einsatz-Fahrzeuge
der Rettungsdienste und Feuerwehren, problemlos moglich.

Die &ffentlichen Grinfldchen sind im Bebauungsplan als Grundsatzzeichnung
enthalten. Die Art der Bepflanzung und sonstigen Bearbeitungen werden im Zu-
ge der spdateren ErschlieBung durch einen Fachplaner noch genau definiert.

b) Kinderspielplatz

Ein Kinderspielplatz wird im Bereich dieses Baugebietes nicht angelegt. Die
ndchsten Kinderspielplatze fOr die Altersgruppe bis 12 Jahren befinden sich in
ca. 350 m Entfernung im westlich gelegenen Baugebiet , Hirtdcker” sowie in ca.
400 m Entfernung auf dem GrundstUck Flnr. 217 in der Nahe der Schule.
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7.4

7.5

8.1

c) StraBen-EinmUndung der PlanstraBe , A" in die OrtsstraBe ,Seilerberg”

Die im Bereich der EinmUndung der neuen PlanstraBe ,, A" in die StraBe ,Seiler-
berg" notwendigen Bdschungen sind zum Teil bereits vorhanden (zwischen alter
und neuer StraBe ,Seilerberg”) oder mUssen aufgrund der Topografie (sudlich
und nérdlich der PlanstraBe ,,A") neu angelegt werden.

Aufgrund der vielen Zwangspunkte kann die Trasse der neuen PlanstraBe ,, A" im
EinmUndungsbereich nur in geringem Umfang gedndert werden. Dadurch ist es
unumgdanglich, einen Teil des vorhandenen alten Baumbestandes zu entfernen.

Dieser alte Baumbestand wurde nach Baumart und BaumgréBe aufgemessen
und im Plan eingezeichnet. In einer Liste unter Punkt 9 der ,,Festsetzungen durch
Text" sind alle Angaben zum alten Baumbestand aufgefUhrt.

Als Ersatz werden in den Grinfl&échen an beiden Seiten der PlanstraBe , A" neue
Badume gepflanzt. Diese Neu-Pflanzungen sind als Grundsatz-Angaben im Plan
enthalten, wobei Lage und die Baumart im Zuge der ErschlieBungs-MaBnahmen
endgultig festgelegt werden

Offentliche Rand-Eingrinung

Eine offentliche Ortsrand-Eingrinung ist durch die Besonderheit dieses Bebauungs-
planes nicht vorgesehen. Im Osten, Norden und Westen sind bestehende Bebau-
ungen mit Gdrten etc. vorhanden. Im SUden soll spater weitergebaut werden, so
dass eine umfangreiche Ortsrand-Eingrinung wie eine Trennlinie zwischen den Bau-
fldchen stehen wirde.

AuBerdem werden die Gdarten in der Regel durch die EigentUmer sowieso mit dich-
ten Rand-EingrGnungen versehen, so dass der gewunschte Effekt vorUbergehend a
auch dadurch erreicht wird.

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 Begrinung der Parzellen mit den Fachberatern des Landratsamtes Regensburg
oder kundigen Gartenbaubetrieben festzulegen.

EMISSIONEN

Emissionen aus dem "MD"-Gebiet

Im nérdlich gelegenen Bereich dieses Bebauungsplanes liegt der alte Dorfkern mit
der Festsetzung "MD" (Dorfgebiet). Es sind dort noch praktizierende Landwirte tatig.
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8.2

2.1

9.2

Das neue Baugebiet sieht die Festsetzung ,,MI* vor, da bereits Anfragen fUr eine
Mischbebauung entsprechend den Festlegungen eines MI-Gebietes vorliegen. Da
die beiden Baugebiete in den Emissionen gleichgestellt sind, mUssen im neuen Bau-
gebiet keine MaBnahmen zum Larmschutz festgelegt werden.

Emissionen aus der Landwirtschaft

Im Norden des neuen Baugebietes befindet sich direkt angrenzend einer der noch
praktizierenden landwirtschaftlichen Betriebe (Flst.-Nr. 60) mit Tierhaltung. Besondere
Beeintrachtigungen der geplanten Mischnutzung (Wohnen und Gewerbe) sind aus
diesem Betrieb aufgrund der dortigen Gebdudestellung nicht zu erwarten.

Sudlich und westlich des Baugebietes liegen Felder, die intensiv landwirtschaftlich
genutzt werden. Durch die Bewirtschaftung dieser Nutzfldchen ist mit Immissionen
(wie Staub-, Larm- und Geruchseinwirkungen), die bei ordnungsgemdBer Nutzung
zwangslaufig auftreten kdnnen, zu rechnen. Diese Immissionen sind zu dulden.

Die kUnffigen GrundstUcks-EigentUmer werden ausdrUcklich auf die Folgen und
Auswirkungen der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung hingewiesen.

VER- UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung

Die Gemeinde Aufhausen besitzt eine eigene Wasserversorgung. Die Anlagen wer-
den derzeit 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 wie auch die Druck-
verhdltnisse im kinftigen Rohrnetz des Neubau-Gebietes.

Abwasser

Die Gemeinde Aufhausen besitzt ein &ffentliches Abwasser-Kanalnetz in den Ortstei-
len Aufhausen und Petzkofen mit eigener Kldranlage im Suden von Aufhausen.
Grundsatzlich erfolgt die Abwasserbeseitigung im Misch-System, wobei in verschie-
denen Bereichen noch zusatzlich gefrennte Regenwasserkandle vorhanden sind.
Das neue Baugebiet ,Seilerberg West" wird im Trennsystem entwdssert. Soweit noch
nicht vorhanden, mussen in den alten StraBen u.U. neue Oberfldchenwasser-Kandle
verlegt werden. Diese moglichen Neuanlagen werden nicht nur fUr den Bereich die-
ses Bebauungsplanes bendtigt. Sie dienen allgemein fUr die Trennung bereits vor-
handener oder noch zu erstellender Baugebiete (Erweiterung im Suden).
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9.3

9.4

9.5

Hinweis: Es sollte versucht werden, das unbelastete Regenwasser aus den Dachfld-
chen der Gebdude auf jeder Parzelle zu versickern, um die Neubildung von Grund-
wasser zu unterstUtzen. Zur AusfUhrung siehe auch "Festsetzungen durch Text".

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 Gebd&uden werden ausschlieBlich in Erdkabel aus-
gefUhrt. Da alle Parzellen an &ffentliche 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 Versorgungstrager rechtzeitig vor
Beginn zu unterrichten und dessen Zustimmung zur DurchfUhrung einzuholen. Die
sonstigen Hinweise der Versorgungsunternehmen werden beachtet und sind bei der
DurchfUGhrung 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) mUssen unterirdisch verlegt werden, ebenso die Anschluss-Leitungen zu
den Gebduden. Da alle Parzellen an &ffentliche 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 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. Auf das
Merkblatt Uber "Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der
Forschungsgesellschaft fUr das StraBen- und Verkehrswesen wird hingewiesen.

Abfdllbeseitigung

Die zentrale MUllabfuhr des Landkreises Regensburg ist auch fur die Gemeinde Auf-
hausen zusténdig, so dass die Entsorgung gesichert ist. Das Plangebiet ist durch die
ErschlieBungsstraBen gut zu erreichen. Weitere Angaben zur Verbindung des neuen
Baugebietes mit dem Baderweg (Wendeplatte) siehe Punkt 9.5 der BegrGndung.
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10.

10.1

10.2

10.3

10.4

11.

INFRASTRUKTUR

Durch die Ausweisung dieses Baugebietes werden keine zusatzlichen 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 Lebensmittelgeschafte, einschlieBlich eines mittelgroBen Super-
marktes, sind in Aufhausen vorhanden, ein groBerer Supermarkt in SUnching. Die
Eink&ufe fUr den taglichen Gebrauch sind somit relativ ortsnah méglich.

Schulen
Die Gemeinde Aufhausen ist Mitglied des Schulverbandes Aufhausen-Pfakofen. Die
Schulgebdude sind so groB, dass derzeit weder im Grund- noch im Hauptschulbe-

reich durch das neue Plangebiet BaumaBnahmen notwendig werden.

Offentliche Spielfléichen

In ca. 250 m Entfernung liegt der erst vor einigen Jahren angelegte Festplatz, in des-
sen Bereich auch derartige Einrichtungen vorhanden sind. Der Spielplatz ist fur Kin-
der bis 14 Jahre ausgelegt und kann vom neuen Baugebiet Uber die kaum frequen-
tierte StraBe entlang des Friedhofes problemlos und sicher erreicht werden.

Die Ausweisung eines weiteren Kinderspielplatzes im Bereich dieses Bebauungspla-
nes wird deshalb vom Gemeinderat nicht fr notwendig erachtet.

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 Geraten gut ausgestattet, so dass im Einsatzfalle eine schlagkrafti-
ge Brandbekdmpfung bereits mit eigenen Kraften moglich ist.
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11.3

12.

Zudem stehen im ndheren Umkreis weitere Feuerwehr-Einheiten anderer Gemein-
den zur Verfugung, die in KUrze einen Einsatzort erreichen kdnnten.

Iweiter Rettungsweg aus Gebduden

Nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes durfen nur Geb&ude des Bautyps
"E + D" bzw. "E + 1" errichtet werden. Es handelt sich somit um Gebd&ude geringer
Hohe. Die BrUustungshdhe der Fenster im Ober- bzw. Dachgeschoss ist in etwa gleich
und liegt im Mittel bei ca. 4,0 - 5,0 m (je nach Hangneigung) Uber dem umliegen-
den Geldnde. Aus den genannten Grinden sind die tragbaren Leitern der Feuer-
wehren als Rettungsgerdte zur Sicherstellung des "Zweiten Rettungsweges" aus Ge-
bduden ausreichend.

Zufahrts-Moglichkeiten

Die StraBenfUhrung ist so ausgelegt, dass Einsatz- und Rettungsfahrzeuge zu allen
Stellen ungehindert Zufahrt haben. Die StraBenbreiten liegen deutlich Gber der vor-
geschriebenen Mindestbreite von 3,50 m und kénnen deshalb 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 Léschwasser gegeben sind.

Nach Angabe des verantwortlichen Planungsburos werden nach Abschluss der
derzeit laufenden Wasserleitungsarbeiten ca. 13,3 I/s bzw. ca. 800 I/min an Lésch-
wasser zur Verfugung stehen. Durch die Lage des neuen Baugebietes zwischen zwei
StraBen-Zugdngen (StraBe "A" und Feldweg) kann die Brandbekdmpfung zudem
von zwei Seiten gleichzeitig aufgenommen werden, so dass grundsatzlich 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

Die Gemeinde Aufhausen beabsichtigt fir das Gebiet dieses Bebauungsplanes ein
amtliches Umlegungsverfahren durchzufGhren, um eine gerechte Aufteilung der Ein-
lagefldchen zu erreichen.

Einen Teil des Rohbaulandes wird die Gemeinde erwerben, um durch den Verkauf
von eigenen Parzellen Einfluss auf die Bauland-Preisgestaltung nehmen zu kénnen.
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13.

13.1

13.2

13.3

Der Verkauf der Ubrigen Bauland-Fldchen erfolgt auf privater Basis durch die derzei-
tigen EigentUmer der Grundstucke.

BODEN-DENKMALER

Allgemeine Angaben

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

FUr den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist daher eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gemdaB Art. 7.1 des Denkmalschutzgesetzes zu beantragen.

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

Offentliche Fl&ichen

Aufgrund einer Interessen-Abwdagung stimmt das Bayerische Landesamt fur Denk-
malpflege der Ausweisung dieses Baugebietes nur dann zu, wenn bauvorgreifende
Ausgrabungen im Bereich der kUnftigen StraBen durchgefUhrt werden, um mogli-
che Boden-Denkmdler umfassend dokumentieren zu kdnnen. Die Kosten fUr diese
Grabungen muss die Gemeinde Ubernehmen.

Bautdtigkeit allgemein

Der Antragsteller hat vor Beginn der Erdarbeiten eine sachgerechte archdologische
Sondierung im Einvernehmen und unter fachlicher Aufsicht des Bayer. Landesamtes
for Denkmalpflege (BLfD) im Bereiche der geplanten Baufldche durchzufGhren.
Dienstelle BLfD Regensburg: 93047 Regensburg, KeplerstraBe 1, Telefon 0941/53153.

Entsprechend dem Ergebnis der Sondierung hat der Antragsteller eine sachgerech-
te archdologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht
des BLfD zur Sicherung und Dokumentation aller von der geplanten MaBnahme be-
troffenen Bodendenkmdler nach den Grabungsrichtlinien und dem Leistungsver-
zeichnis des BLfD durchzufUhren.

Die Erdarbeiten der geplanten BaumaBnahme durfen erst begonnen werden, wenn
evil. Bodendenkmdaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

Die Kosten fur die Ausgrabungen und Dokumentationen mussen durch den jeweili-
gen Grundstucks-EigentUmer getragen werden.
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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 petraea
Stieleiche Quercus robur
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Winterlinde Tilia cordata
Feldahorn Acer compestre

StrGucher Lweigriffeliger 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 offentlichen oder privaten FiGchen sollen keine Thujen gepflanzt werden.
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15.

FLACHEN-UBERSICHT

Die Aufteilung aller Fidchen ergibt folgende % - Anteile fUr die einzelnen Fraktionen:

15.1 Bauparzellen

Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle

ONO~OThOWDN —

Bauparzellen

15.2 Neue StraBBen

a) Neue StraBen - Fahrbahnen

PlanstraBe "A"
PlanstraBe "B"
PlanstraBe "C"
PlanstraBe "D"

Fahrbahnen

b) Neue StraBen - Nebenfldchen

Gehwege
Multistreifen
Berme (FlGche 11)

Nebenfl&chen

Neue StraBenfldchen gesamt

762,00 m2
972,00 m2
674,00 m2
673,00 m2
535,00 m2
777,00 m2
705,00 m2
1645,00 m2

6.743,00 m2

924,00 m2
91,00 m2
582,00 m2
163,00 m2

6.743,00 m2 61,25 %

1.760,00 m?2 15,99 %

588,00 m2 5.34%

2.34 m2 21,33 %
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15.3 Alte StraBenflachen

Alte StraBe ,Seilerberg” 165,00 m2
Neue StraBe ,Seilerberg” 434,00 m2
Alte StraBenflGchen 599,00 m2 99 m2 544 %

15.4 Neue Griunfldchen

Fldche 10 193,00 m2
Fldche 12 130,00 m2
Fldche bei Wendeplatte 17,00 m2
FiGdche bei Wendeplatte 54,00 m2
Bauparzellen 394,00 m2 94,00 m2 3.58 %

15.5 Alte Grinflachen

Fldche 13 347,00 m2
FlGdche 14 297,00 m2
Bauparzellen 644,00 m2 644,00 m2 585%

15.6 Private Grunflachen

Fldche 9 281,00 m2
Bauparzellen 281,00 m2 281,00 m2 2,55%
Gesamtiflache Bebauungsplan 11.009,00 m2 100,00 %

Lappersdorf, 16.04.2013

Dipl.-Ing. FH Erich Zank
Architekt
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Gemeinde Aufhausen, Seilerberg — West: Umweltbericht mit Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG.
( MI Seilerberg — West )
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 Stral3e 80, 93051 Regensburg
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TEILA: UMWELTBERICHT

mit Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
mit Kurzbericht der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung

Es wird auf die Herleitung und Umsetzung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
in Planteil PI. Nr. 3745-1 verwiesen!

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

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.

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 durchgefihrte
Umweltprifung fur das geplante Vorhaben.

1. Einleitung
1.1

umgesetzt.
1.2

Gegenstand der Planung

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

Die Gemeinde Aufhausen beabsichtigt, mit einem Bauleitplanverfahren ein kleineres
Baugebiet zu realisieren. Es sollen insgesamt 8 Parzellen fir freistehende
Einzelhduser (max. 2 Wohnungen je Gebaude) geschaffen werden.

Die Gesamtflache ist ca. 1,1 Hektar.

Bei den Planungsflachen handelt es sich Uberwiegend um derzeitig
landwirtschaftliche Flachen (Acker). Ein kleinerer Teil ist bereits Gartengrundstuick,
teils stark gehdlzbestanden, weitere Teile sind bereits Strallengrundstiicke.
Insbesondere im Osten wird flr den Anschluf® an die HaupterschlieBung (Stralde
~oeilerberg“) bisherige ortsbildpragende Grunflache (Geholzbestand an einem
landwirtschaftlichen Anwesen) und bisherige StralRenflaiche (alte und neue
Seilerbergstralie) in den Planungsbereich einbezogen.

Neben dem tatsachlichen Bedarf ist ein Grund der Planung die Sicherung einer
geregelten baulichen und erschliefungstechnischen Entwicklung um der Gefahr
stadtebaulicher Fehlentwicklungen durch Einzelbauvorhaben am Siddrand von
Aufhausen zu begegnen: Der derzeitige sudliche Ortsrand von Aufhausen ist nicht
etwa homogen geschlossen. Durch im Lauf der Zeit als Einzelbauvorhaben
genehmigte und errichtete Gebaude gibt es eine vor- und riickspringende ,Linie“. Es
besteht der Eindruck, dass diese Entwicklung entlang des Baderwegs, eines

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer Stral3e 80, 93051 Regensburg
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geschotterten Weges, der einigen Parzellen bereits als Erschliefungsweg dient, in
die Landschaft hinaus weitergehen koénnte.

Der bisherige Ortsrand ist nur teilweise mit ortsrandbildenden Griinelementen
ausgestattet. Er beeinflusst das Orts- und Landschaftsbild tGberweigend nur 6stlich
der geplanten Baulandentwicklung positiv.

Es besteht die Absicht, ein ,Baufenster* mit einer Gesamtflache von ca. 1,0 ha
geregelt zu entwickeln und mit zeit- und zukunftsweisenden Ver- und
Entsorgungsanlagen auszustatten.

Da es in Aufhausen, bzw. fur das geplante Baugebiet traditionell eine Nachfrage nach
~Wohnen* in Verbindung mit nicht-storendem Gewerbe gibt (z.B. Elektro-
Kleingewerbe), soll das Gebiet als ,Mischgebiet* gem. BauNVO gewidmet werden.

Luftbild mit Darstellung des geplanten Entwicklungsbereiches, o.M.
Quelle: Bayer. Vermessungsverwaltung; Bearbeitung: FLU Planungsteam

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ist aus der im Parallelverfahren
betriebenen 4. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Seilerberg-West* entwickelt.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer Stral3e 80, 93051 Regensburg
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Ubersichtsplan: Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Seilerberg-West“ (Quelle:
Architekturbliro Zankl, Regensburg) mit Geltungsbereich, Baufeldern und
Anschlu3/ErschlieBung nach Osten hin zum Seilerberg.

VergréBert: Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Seilerberg-West“ (Quelle: Architekturbiiro
Zankl, Regensburg) mit Geltungsbereich, Baufeldern und Anschlul3/ErschlieBung nach Osten
hin zum Seilerberg.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer Stral3e 80, 93051 Regensburg
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Die HaupterschlieBung des neuen Baugebietes (sowie der weiteren, absehbaren
Baulandentwicklung in Aufhausen stdlich des derzeitigen Ortsrandes) soll nicht mehr
von Norden her Uber nicht leistungsfahige Anliegerstral3en erfolgen, sondern in einer
oder zuklnftig mehreren Ost-Westverbindungen. Das gegenstandliche Baugebiet
erfolgt aus Nordosten Uber die Bachstralle und nach Siudwesten ber den Feldweg
und von dort Uber bestehende innerdrtliche Anliegerstral’en auf die Staatsstralle St
2125 (Ortsdurchfahrt).

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.

Foto Bestand am Wendehammer Richtung Ost: Stadel = bereits aullerhalb des Gebietes

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer Stral3e 80, 93051 Regensburg
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Foto Bestand vom Wendehammer aus nach Siidosten in Richtung Seilerbergstral3e (nicht
sichtbar)

Foto Bestand von Siiden her (Verldngerung Etzweg)

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer Stral3e 80, 93051 Regensburg
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1.3

Inhalt und Ziele der Bauleitplanung:

Mit dem Bauleitplanverfahren soll die Umsetzung von Mischbebauung (Wohnen mit
nicht-stérendem Gewerbe) ermdoglicht werden. Gleichzeitig besteht die Absicht, eine
geregelte stadtebauliche Entwicklung dieses Ortsteiles sicherzustellen und
gleichzeitig ein leistungsfahiges Ost-West-ErschlieBungssystem zu beginnen,
welches in weiteren zuklnftigen Entwicklungsschritten dieses Ortsteiles noch
ausgebaut werden wird. Die Gesamt-Entwicklungsflache betragt ca. 1,1 Hektar.

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

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).

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich der
Prognose bei Durchfihrung der Planung

Prufungsablauf, 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 Schutzguter 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.

Aulerdem 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 Architekturbiros Zankl fir das
Flachennutzungsplanénderungsverfahren und das Bebauungsplanverfahren sowie
eigene Erhebungen..

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Informationen

Bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen sind keine
Schwierigkeiten aufgetreten.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer Stral3e 80, 93051 Regensburg
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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 Mischgebietes ,Seilerberg — West®, besteht aus mehreren
Flurnummern bzw. Teilen davon. Diese Flachen sind bisher Gberwiegend intensive
landwirtschaftliche Flache bzw. Ackerflache. Kleinere Teile im Norden und im Osten
des Gebietes sind bereits jetzt Gartenflachen und Verkehrsflachen. Ein Teil des
Planungsgebietes ist Geholz- und Gartenflache innerhalb einer
Landwirtschaftsflache.

Naturliche Strukturen mit Bedeutung fur Naturschutz und Landschaftspflege sowie
auch fur das Landschaftsbild sind nur im Bereich westlich der alten Seilerbergstralie
(Gehdlzbestand) vorhanden.

Amtlicher Schutz (Naturschutzflache, kartierter Biotop) oder gesetzlicher Schutz (§ 30
BNatSchG) liegt jedoch nicht vor.

Bewertung:
Durch die Uberwiegend ackerbauliche intensive Nutzung des Planungsgebietes mit

nur wenigen Lebensrdumen fur Tiere und Pflanzen im Planungsbereich fuhrt die
Umsetzung der Planung nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
,1iere und Pflanzen®. Es ist darauf zu achten, insbesondere in den bisher bereits
naturliche gepragten Bereichen (Grinzone westlich Seilerberg) die Versiegelung
moglichst gering zu halten und den Bestand wo mdglich zu erhalten. Insgesamt ist
die Versiegelung auf das noétige Mald zu beschranken um wo mdglich in zuklnftig
offentlichen oder privaten beriechen Lebensraume flr Tiere oder Pflanzen zu
ermoglichen.

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.

Betrachtung der Belange des Artenschutzes

Bauvorhaben oder Planungen (Bebauungs- und Grinordnungsplane) werden in
speziellen  artenschutzrechtlichen  Prifungen  dahingehend  Uberpruft, ob
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde bezlglich gemeinschaftlich geschitzten
Arten (alle europaischen Vogelarten. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) durch
dieses Vorhaben / diesen Bebauungsplan gegeben sind.

Auch Beeintrachtigungen der gem. nationalem Naturschutzrecht streng geschutzten
Arten werden Uberprift.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer Stral3e 80, 93051 Regensburg
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Die Ackerflachen, auf denen das geplante Baugebiet zu liegen kommen soll, weisen
derzeit keine naturlichen Strukturen auf. Die Flachen sind durch die mehrmalige
Bearbeitung, die intensive Bewirtschaftung und die monatelange Vegetationslosigkeit
im Winter als ganzjahriger Lebensraum schlecht geeignet. Ausnahme sind die
Geholzbestande westlich der Seilerbergstral’e mit Umfeld um den Stadel.

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Situation und ggf. der Betroffenheit
schutzwirdiger Arten erfolgten im Mai und im Juni 2012 floristische und faunistische
Erhebungen.

Fazit ist, dass die geplante Bebauung, bzw. die damit verbundene ErschlieRung
(Uberwiegend fir Vogel, ggf. fur Fledermause, welche jedoch nicht nachgewiesen
werden konnten) zu einem Verlust an Brut- und Jagdraum flhrt. Allerdings gibt es
ausreichend Flachen aulerhalb des Planungsgebietes in die ausgewichen werden
kann. Zudem ist darauf zu achten, dass trotz des Baus der ErschlieRungsanbindung
des Baugebietes an die Seilerbergstralie durch die Gehdlzflache hindurch Teile
dieses Bestandes und seiner Lebensrdaume (v.a. fur Vogel) erhalten bleiben.
Aufgrund der geringen Frequentierung der ErschlieBungsstralde ist damit zu rechnen,
dass vorhandener Tier- Bestand bzw. Lebensraum teilweise verbleiben wird.

Viele Vogelarten, die jetzt am Ortsrand oder in der Grun/Geholzflache zu finden sind,
werden spater als Kulturfolger auch die ((im Vgl. zum jetzigen Acker
strukturreicheren) zukinftigen Hausgarten frequentieren. Andere Arten koénnen in die
Umgebung ausweichen.

Reptilien oder Saugetiere haben derzeit eingeschrankte und periodische Lebens-
oder Jagdreviere in der geplanten Baugebietsfliche mit Schwerpunkt in der
Grinflache um den Stadel.

Die Besiedlung mit Insekten und anderen Kleinlebenwesen ist stark von der
Jahreszeit und in den Ackerflachen vor allem von der Jahresfrucht in den
Vegetationsmonaten abhangig. Von Spatherbst bis weit in das Frihjahr hinein bieten
die Ackerflachen kaum oberirdischen Lebensraum.

Fazit Artenschutz:

Artenschutzrechtliche  Verbotstatbestdnde  beziiglich  der  gemeinschatftlich
geschiitzten Arten (alle europédischen Vogelarten. Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie) durch diese Flachennutzungsplandnderung mit paralleler Aufstellung eines
Bebauungsplanes liegen nicht vor.

Auch eine Beeintrdchtigung der gem. nationalem Naturschutzrecht streng
geschltzten Arten ist nicht gegeben.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer Stral3e 80, 93051 Regensburg
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Schutzgut 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 L63-Boden 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 Zerstérung der Bodenstruktur und Versiegelung ge- und zerstort
werden.

Bewertung
Es ist fir das Schutzgut ,Boden® durch die geplante Erschlieungs- und Bautatigkeit

im geplanten Mischgebiet ,Seilerberg West* mit groRflachigen Stérungen durch Auf-
und Abtrag und Versiegelungen durch die Gebaude und die Erschlielungsein-
richtungen und Belage in offentlichen und privaten Bereichen zu rechnen, die bis ca.
40 % der Gesamtflache (der bisher unversiegelten Bereiche) erreichen werden.
Festsetzungen in der Bauleitplanung sorgen dafiir, dass die Uberbauung auf das
noétige Mald beschrankt wird und dass nicht Uberbaute Bereiche im Planungsgebiet
durch entsprechende Regelungen hinsichtlich der Wahrung der natlrlichen
Bodenstruktur und der Offenhaltung des Bodens (Schutz vor weiterer Versiegelung,
Festlegung von nur Teil- oder unversiegelten Belagsflachen, Festsetzung von zu
erhaltenden oder zu schaffenden Grunflachen) 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
Grunstruktur, 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 grofien,
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.

Allerdings liegen die sudlichen Teile des Planungsgebietes noch innerhalb der
Schutzzone Il des Brunnens/Wasserschutzgebietes ,Schlappmuhle®.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer Stral3e 80, 93051 Regensburg
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In geplanten Baugebieten wird die naturliche Grundwasserneubildung bzw. der
Oberflachenwasserabflu durch einen hohen Anteil an versiegelten Verkehrs- und
Bauflachen stark verandert: Ist eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht
mdglich — womit im Bereich Seilerberg Aufhausen zu rechen ist, da die Bodenstruktur
stark schluffig und schlecht wasseraufnahmefahig ist - gelangt nicht mehr das
gesamte Niederschlagswasser in den natirlichen Kreislauf zurick 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 Ma3nahme
keinen naturlichen Bodenanschlu®) dahin flhren, dass das auf die Uberbauten
Bereiche fallende Niederschlagswasser aus dem Gebiet abgefuhrt 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 Anschlul des Systems die nicht verschmutzten
Niederschlagswasser zumindest aullerhalb des Planungsgebietes wieder in den
naturlichen Kreislauf durch Einleitung in naturliche FlieRgewasser eingefuhrt wird.

Die Schutzauflagen des Wasserschutzgebietes sind auch im zukinftigen Mischgebiet
einzuhalten.

Zudem sind unversiegelte offentliche Grunflachen 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, Grunflachen) insgesamt im Vergleich zu bisher
kleinklimatisch gesehen Veranderungen aufweisen: Durch die versiegelten Flachen
steigen die Temperaturextreme. Auf den entstehenden, bzw. verbleibenden Grin-
und Freiflachen kénnen 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 spurbar. MeRbare, verandernde Auswirkungen auf die Umgebung werden nicht
festgestellt werden kdnnen.

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

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Ziegetsdorfer Stral3e 80, 93051 Regensburg
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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 BaumalRnahme auf das Landschaftsbild ist zum einen die
Bewertung des vorliegenden Landschaftsbildes. Maligebend ist hier der derzeitige,
typische Charakter, d.h. die Natirlichkeit oder der Grad bereits vorliegender
Stérungen. Dariberhinaus spielt neben der Hochwertigkeit eines Landschaftsbildes
dessen Empfindlichkeit auf neue Elemente eine Rolle.

Nach Abschatzung dieser Parameter ist die Darstellung und Beurteilung der
Veranderungen mdoglich, die sich bei einer geplanten Anlage, hier dem
Wohnbaugebiet ergeben.

Beurteilung des vorhandenen Landschaftsbildes:

Das Landschaftsbild, das sich dem Betrachter im Bereich des vorhandenen sudlichen
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 Vorspriinge
gekammert.

Ostlich des Planungsgebietes entlang des Seilerberges ist bereits traditionell
Bebauung (Uberwiegend ehem. Hofstellen) nach Stiden vorgeschoben.

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

Der derzeit sich bildende sudliche Baugebietsrand wird mittelfristig durch neue
Baugebiete vorgebaut werden. Ein endglltiger (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 groRRziigige Einblicke hinauf zu den
Siedlungen gewahrt. Die Besiedlung ist sehr gering.

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

GrolRer ist der Eingriff in das Landschaftsbild im Ostbereich der Planungsflache, wo
eine landschaftspragende Grunflache aus GroRgehdlzen fur die ErschlieBungsstrale
reserviert und entfernt wird. In diesem Bereich sind in der Umgebung noch weitere
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ahnliche Strukturen vorhanden, die den Eingriff derzeit auffangen, die aber durch
Entwicklung oder Nachverdichtung weiterer Flachen ebenfalls in Gefahr sind.

Blick von Siiden hinauf zur geplanten Mischgebietsfldche. Links die Stral3e ist die westliche
Gebietsgrenze, das rosa Gebdude ist der bestand im Geltungsbereich, rechts davon ist der
zur Entwicklung vorgesehene Bereich. Die Gebdude rechts liegen bereits weit siidéstlich der
Planungsfidchen. Rechts im Hintergrund der prdgende Griinbestand, der mit der ErschlieBung
fiir die Anbindung der Planungsfliche an die Stralle ,Seilerberg” teilweise (iberbaut und
entfernt wird.

Bewertung:
Die geplante Mischgebietsbebauung bildet einen neuen Baustein am sudlichen

Ortrand von Aufhausen. Es wird Uberwiegend derzeitige landwirtschaftliche Flache
Uberbaut.

Direkt nach Siden ist die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes (auch angesichts
der weiteren geplanten baulichen Schritte) eher gering, durch die Veranderung des
pragenden Grinbereiches westlich der Stralle am ,Seilerberg” ist der Gesamteingriff
in das Landschaftsbild durch den Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Seilerberg-
West* mittel.

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

Fazit: Der Eingriff in das Schutzgut ,Landschaftsbild“ durch den Bebauungsplan
~Seilerberg — West* ist mittel.

Schutzgut Mensch (Erholung, L&rm, Geruch)

Erholung
Das Planungsgebiet selbst hat keine, bzw. allenfalls eine geringfligige Bedeutung flr

die Erholung. Es ist allerdings eine ,Uberbriickungsstrecke® von der Siedlung heraus
in die Landschaft. Der bestehende Gehdlz- und Grinbereich westlich des
Seilerberges ist landschaftspragend und hat daher eine Mitbedeutung flir das
Landschaftsbild. Dies wiederum wirkt sich mitbestimmend auf den Grad der
Erholungsqualitat auf.

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

Larm

Ein Grund fir die Bauleitplanung im Bereich ,Seilerberg-West" ist die Einleitung einer
geanderten ErschlieBungssystematik im sudwestlichen Bereich der Ortschaft
Aufhausen: Sudlich der HauptstralRe pragen bisher senkrecht hangabwarts fihrende,
schmale, wenig leistungsfahige Stralen, bzw. feldwegeartige Erschliefungen die
Situation. Die absehbare weitere Entwicklung von Aufhausen nach Stden hin soll und
darf zukunftig nicht Gber diese ungunstige und belastende ErschlieRungsrichtung
bedient werden, sondern ab dem derzeitigen stdlichen Ortsrand ist der Aufbau einer
oder mehrerer Querverbindungen in Ost-Westrichtung mit Anbindung an
leistungsfahige Nord-Sidachsen (Seilerberg) anzustreben.

Durch das neue Baugebiet (allgemeines Wohngebiet), d.h. durch die zweckgerichtete
Nutzung kommt es daher, weil die ErschlieBung von Osten her geplant ist, — aulRer in
der Bauphase- zu keinen mafgeblichen Larmbelastungen fir die Umgebung. Quell-
und Zielverkehr innerhalb des Baugebietes flihrt 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) fuhrt zu einer leichten Steigerung der Verkehrs- und damit der
Belastungszahlen in den innerértlichen Zubringerstralten und auf der Hauptstralle
(Ortsdurchfahrt).

Die Larmerzeugung im geplanten Mischgebiet hat sich an die geltenden Grenzwerte
zu halten, welche die Bewohner im Mischgebiet ebenso vor UbermaRigen
Larmeinwirkungen schutzen als auch die Bewohner des anliegenden Allgemeinen
Wohngebietes weiter nérdlich (gleicher Schutzanspruch).
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Im neuen Baugebiet gibt es fur die zukunftigen Einwohner keine absehbaren
Larmbeeintrachtigungen aus der Umgebung. Larmquellen sind ausreichend weit
entfernt. Der Baubetrieb westlich des Baugebietes liegt bereits jetzt an weiteren
Wohngebieten und hat Auflagen hinsichtlich der Nutzung der AuRenlagerflachen.
Zudem grenzt er nicht direkt an das geplante Baugebiet an.
Schutzmalinahmen 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 Sudhang von Aufhausen, an dem das geplanten Mischgebiet entsteht, ist seit ca.
40 Jahren von der Ortsstrale aus als Wohn- und Mischsiedlung entstanden. Am
Seilerberg gibt es seit noch langerer Zeit Hofstellen.

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

Bei Ausbringung von Giille auf die Felder sidlich des geplanten Baugebietes, bzw. in
der engeren und weiteren Umgebung kann es — wie bisher fir 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
zukunftige Bewohner des geplanten allgemeinen Wohngebietes Anspriiche gegen
den Emittenten anstrengen konnten.

Durch das geplante Mischgebiet 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 Stral3e 80, 93051 Regensburg



Gemeinde Aufhausen, Seilerberg — West: Umweltbericht mit Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

17

Schutzgut Kultur- und Sachqiiter

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 Kulturgditer sind

als gering einzustufen.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen, bzw. Beeinflussungen der Wechselwirkungen der verschiedenen

Kulturglter sind nicht zu erwarten.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Umsetzung der Planung wird die Flache vermutlich vorerst nicht geregelt
entwickelt. Teilbereiche an den Stichstralien aus Norden kénnten dann (wie bisher
auch bereits geschehen) im Zug von Einzelgenehmigungen entstehen und eine
geregelte ErschlieBung sowie eine geregelte stadtebauliche Entwicklung weiter
erschweren. GrolRe Teile der Planungsflache wirden weiterhin auf absehbare Zeit

Landwirtschaftsflache bleiben.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausdleich

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 o6kologischen

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

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

einer Okologisch aufzuwertenden Ausgleichsflache zu regeln und nachzuweisen.
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Ermittlung des rdumlichen 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. 3745-1 (Eingriffsregelung in der Bauleitplanung) werden
mehrere verschiedene Wertkategorien bezlglich des Bestandes mit den
Eingriffstatbestanden abgeglichen, Ausgleichsfaktoren und daraus abgeleitet
Ausgleichsflache errechnet.

Bewertung der Schutzguter, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach 8§
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-0kologische Strukturen in gro3er 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 Grofie der Ausgleichsflache.

Malnahmen 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. Grunordnerische MalRnahmen im Baugebiet
(ErhaltungsmalRnahmen von Bestandsstrukturen, Festsetzungen in privaten
Bereichen, offentliche Grunflachen im Planungsgebiet, Stralenbegleitgrin) sichern
eine Mindest- Freiraumqualitat und die natirliche Wirkung und Einbindung des
Baugebietes nach aufien hin.

Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen:

Erhalt pragender Grinstrukturen westlich der Strale ,Seilerberg*

Ein- und Durchgrunung des geplanten Baugebietes.

Festsetzung von MalRnahmen in 6ffentlichen und privaten Bereichen.
Niederschlagswasserableitung im Trennsystem, Einleitung in ortsnahe Vorflut.
Empfehlung fur Zisternenverwendung.
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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 fur 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 mittlerer Bedeutung (bestehende gehdlzbestandene und
landschaftsbildpragende Grinflache) eingegriffen werden muf3.

Teilflachen (vorhandene Stralden) werden auch wertneutral behandelt.

Fazit:

Es ergibt sich fur das Baugebiet ,Seilerberg-West* in Aufhausen bei einer
geltungsbereichsflache von ca. 1,1 Hektar ein Ausgleichsflachenbedarf (bei
Aufwertung um eine okologische Wertstufe) von 3.186 gm.

Okologische Ausgleichsflachen

Zur Eingriffsermittlung und Ausgleichsflachenermittlung siehe: Planunterlagen Nr.
3745-1 ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®.

Die o6kologische Ausgleichsflache liegt ca. 1200 m Luftlinie sidwestlich der
Eingriffsflache (gepl. Mischgebiet ,Seilerberg-West*) und ist eine Teilflache der
Flurnummer 1205, Gemarkung Aufhausen.
Es ist eine groRRere, 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
Flurbereinigungsmallnahmen  durchgefuhrt, die die  Verbesserung  der
Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen zum Ziel hatten. Auf diesem
Hintergrund wurde aus der groflen 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
Grunlandfunktion wurde zugunsten von Ackerflachen verandert. Wasser wurde aus
den Ackerflachen sowie Uber Graben aus der Gesamtflache moglichst schnell und
komplett abgeflhrt.

Die Flurnummer 1205 wurde vor einigen Jahren von der Gemeinde Aufhausen
aufgekauft. Teilbereiche wurden bereits vor Jahren durch Nutzungsaufgabe und
GestaltungsmalRnahmen  (Entwicklungsziel: weitgehend offene, vielgestaltige
Brachflache mit Sukzessionscharakter und durch mehrjahrigen Pflegerhythmus
offengehaltene Feuchtflachen mit Verndssungsbereichen in Senken und Mulden) zur
Kompensation fur Eingriffe in Baugebieten in Petzkofen, die im Rahmen der
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Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt waren, von der Ostgrenze her
aufgewertet. Pflegemalinahmen: Extensiv bewirtschaftete Wiese, ohne Diingung,
2 mal gemaht pro Jahr, Mahd nicht vor 25.06.

Lageplan mit Darstellung des Baugebietes/ Eingriffsfliche (rot) und der 6kologischen
Ausgleichsfléache auf FI.Nr. 1205 (grtin)

Die nunmehrige Ausgleichsflache schlief3t sich westlich an diese bereits umgesetzten
Bereiche bereits angelegter Ausgleichsflachen an. Die vorgesehenen MalRnahmen
sind ebenfalls strukturverbessernde  GestaltungsmalRnahmen sowie die
Nutzungsaufgabe.

Damit lassen sich die Eingriffe im Baugebiet ,Seilerberg-West* kompensieren.
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Luftbild mit Darstellung der Ausgleichsflache auf FI.Nr. 1205 (Teilflache):Rechts oben im Bild
die Stralle zum Seilerberg

Planteil ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® mit Herleitung und Darstellung der Ausgleichsfldche,
Plan-Nr. 3745-1, o.M.
Siehe Anlage
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Alternative Planungsmoglichkeiten

Fur die flachenbezogenen Ziele im Bereich ,Seilerberg — West®, d.h. die geregelte
stadtebauliche Entwicklung und der Start eines geregelten Erschliefungssystems in
Ost-Westrichtung gibt es keine Alternativflache.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal argumentativ. Fur 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 flir die 4.
Flachennutzungsplananderung sowie der Bebauungs- und Grinordnungsplan
.oeilerberg — West® des Architekturblros Zankl, Regensburg herangezogen.
Ebenfalls sind eigene Bestandsaufnahmen vor Ort zugrunde gelegt. Weitere
Datengrundlagen waren nicht vorhanden.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Die Durchfihrung des Monitoring ist durch die Gemeinde Aufhausen vorgesehen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Umsetzung der geplanten stadtebaulichen und verkehrlichen Entwicklung der
Gemeinde Aufhausen im Bereich ,Seilerberg-West* vor dem bestehenden Ortsrand
nach Suden hin fuhrt trotz vorgenommener Minimierungsmaflinahmen unvermeidlich
bei Betrachtung und Bewertung der Schutzglter zu Veranderungen und nachteiligen
Auswirkungen, welche (durch Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
auf einer 6kologisch aufzuwertenden Flache) auszugleichen sind.

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

Aufgestellt: 16.04.2013

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

93051 Regensburg

Tel. 0941/29745-0

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

f

G. Spdrl, Dipl. Ing., Landschaftsarchitekt

Anlage:

Planteil, Plan Nr. 3745 — 1 ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®
Zum Bebauungs- und Grunordnungsplan ,Seilerberg-West“ der Gemeinde Aufhausen.
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Bebauungsplan 'Seilerberg West'

Lageplan Ausgleichsflache

Rohrbrickl

Zufahrt graben
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bereits mit 6kologischen
Aufwertungsmafnahmen
versehen.

Ufer-
abflachungen
Vertiefungen
mit Oberboden-
abtrag
Entwicklungsziel und Pflege der Ausgleichsflacheflache: Rohrbriickl-
Teilweise Ausmagerung durch flachigen graben
Oberbodenabtrag, stellenweise Schaffung von Senken,
Uferabflachungen zu den Graben.
Extensiv bewirtschaftete Wiese ohne Diingung,
2 x gemaht pro Jahr, Mahd nicht vor 25.06! v
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
gemal Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums
fur Landesentwicklung und Umweltfragen 2003
Eingriffsneutrale Flache 2.471 m?
Eingriff in Gebiet geringer Bedeutung (Ackerflachen) 7.999 m?

(=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 GroRe der Ausgleichsflache:
7.999 m? (Eingriffsflache)

x 0,35 (Ausgleichsfaktor)

= 2.800 m? (erforderliche GroRRe der Ausgleichsflache bei
Aufwertung um den Faktor 1,0 einer 6kol. Wertstufe)

Q Eingriff in Gebiet mittlerer Bedeutung (eingewachsene Grunstrukturen) 482 m?
\\\\ (=Kategorie Il, Typ B (GRZ 0,35), mittlerer Versiegelungsgrad).

Feld B Il, Ausgleichsfaktor-Bandbreite 0,5-0,8

Es wird der Ausgleichsfaktor von 0,8 angesetzt.

Ermittlung der erforderlichen GroRRe der Ausgleichsflache:
482 m? (Eingriffsflache)

x 0,8 (Ausgleichsfaktor)

= 386 m? (erforderliche GréRRe der Ausgleichsflache bei
Aufwertung um den Faktor 1,0 einer 6kol. Wertstufe)

Summe der erforderlichen Ausgleichsflachen
= 2.800 m? + 386 m? = 3.186 m?

Ausgleichsflache = Teilflache der FI. Nr. 1205 3.186 m?
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Bebauungsplan 'Seilerberg West 3745-1
Ortsteil Aufhausen
PLANART MASSSTAB
Eingriffsregelung in de Bauleitplanung 1:1000
BAUHERR DATUM NAME
Geme__lnde_ Aufhausen BEARB. 16.04.2013 GS, HB
VG Sunching
Schulstralle 26 GEZ. 16.04.2013 HB
93104 Sunching GEPR. | 16.04.2013
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