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1 Ausgangssituation

1.1 Lage und Dimension

Die Planungsflache befindet sich am westlichen Ortsrand von Aufhausen. Sidlich verléuft die
StaatsstraBe 2146, ndrdlich und westlich befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen. Im Os-
ten grenzt die Fldche an ein bestehendes Mischgebiet. Dieses beinhaltet neben wohnbaulicher
Nutzungen auch eine groBere gewerbliche Nutzung (Autohaus).
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Abb.: Lageplan mit vorhandener Siedlungsstruktur, Quelle BayernAtlasPlus

1.1.1 Nutzungen
Das Plangebiet umfasst etwa 18.800 m2 bzw. ca. 1,9 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Fldche Anteil an Gesamtifldche
Mischgebiet 5.655 m? ca. 30,1%
Sondergebiet 6.789 m? ca. 36,1%
Offentliche Verkehrsfléchen 2.685 m2 ca. 14,3%
;If?;tihzel:: Anpflanzen von Bdumen/ 416 m2 ca. 2,2%
Offentliche Grinfléchen 1.696 m2 ca. 9,0%
;j::en'rliche Flache fir Versorgungsanla- 93 m? ca. 0,5%
Offentliche Fléche sidl. StaatsstraBe 1.469 m?2 ca. 7,8%
Gesamt 18.803 m? 100 %

Derzeit werden die Fléchen intensiv landwirtschaftlich (Acker) genutzt.




B Gemeinde Aufhausen, Bebauungsplan ,Sondergebiet und Mischgebiet

Aufhausen West" Begriindung i.d.F. vom 07.05.2019 Seite 5 von 37

1.1.2 Verkehrliche ErschlieBung

Der Planstandort wird von der StaatsstraBe 2146 aus Uber einen bestehenden offentlichen
Flurweg, der im Zuge der Baugebietsentwicklung ausgebaut wird, verkehrstechnisch angebun-
den.

Der Ort Aufhausen verfigt Uber keinen Haltepunkt der Deutschen Bahn AG.

Mit den vier Bushaltestellen ,Etzweg“, ,,Sparkasse”, ,Kindergarten* und ,Abzweigung Petz-
kofen" verfigt Aufhausen Uber einen Anschluss an den Uberregionalen Offentlichen Personen-
nahverkehr. Innerhalb von ca. 45 Minuten ist die Regensburger Innenstadt zu erreichen.

Die Bushaltestelle ,Etzweg“ befindet sich in ca. 400 m Entfernung zur Planungsfléche

Der Radwanderweg ,,R6" verlduft im Abschnitt Gansbach — Aufhausen Uber die St 2146 und
somit entlang der Planungsfléche. In ca. 700 m sidlicher Entfernung befindet sich der ,,GroBe-
Laber-Radweg*.

Die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge und die Millentsorgung ist Uber die bestehenden StraB3en
sowie die festgesetzten Verkehrsflachen im vorliegenden Bebauungsplan gesichert. Sie verfi-
gen Uber eine ausreichende Breite.

Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes, welche von der Gemeinde selbst vorgenommen
wird, werden die Richtwerte zum barrierefreien Bauen, sofern sie durch die bestehende Topo-
grafie umsetzbar sind, beachtet.

1.1.3 Oris- und Landschaftsbild

Die Planungsfldchen bilden den neuen westlichen Ortsrand von Aufhausen und grenzen an ein
bestehendes Mischgebiet. Eine Eingrinung des bestehenden Ortsrandes ist derzeit nur teilweise
vorhanden. Die Planungsfldche ist leicht von Nordosten nach Siidwesten geneigt.
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Die sudlich gelegene landwirtschaftliche AckerflGche liegt ca. 1 — 1,5 m Gber dem Geldnde
der Planungsfléche.

Planungsflache SO

Blickrichtung: Westen

Abb.: Hohenunterschied

1.1.4 Naturhaushalt

Derzeit werden die Fldchen intensiv landwirtschaftlich genutzt. Das Plangebiet befindet sich in
einer ausgerdumten Naturlandschaft. Lediglich entlang der StaatsstraBe befinden sich vier
Einzelgehdlze. In ca. 700 m nordwestlicher Entfernung befinden sich Waldstrukturen.

1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im Anschluss an den Hauptort Aufhausen. Die beiden Teilfldchen
sind im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Aufhausen, in der Fassung vom
02.08.2016, bereits als Sonder- und Mischgebiet dargestellt. Das Entwicklungsgebot nach § 8
Abs. 2 BauGB ist somit beachtet. Die Standortentscheidung wurde bereits auf Ebene des Fla-
chennutzungsplanes frihzeitig getroffen.
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Abb.: FNPAufhausen i.d. Fassung vom 02.08.2016

2 Ziel und Zweck der Planung

2.1 Planungsanlass

Das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der gestiegenen Nachfra-
ge nach Mischbaufldchen und der konkreten Anfrage eines Investors fir einen Einkaufsmarkt.
Die gute infrastrukturelle Anbindung an das Regionalzentrum Regensburg, das Mittelzentrum
Neutraubling und das Grundzentrum Schierling sowie die St 2146 bedingen die hohe Nach-
frage.

Die Gemeinde Aufhausen ist seit vielen Jahren bemiht, die Deckung der wohnortnahen Grund-
versorgung mit Gitern des tdglichen Bedarfs zu verbessern. So wurde im Fldchennutzungsplan
im westlichen Nahbereich eine Sonderbauflache fir Einzelhandel dargestellt um eine Versor-
gung in verkehrsginstiger Lage am Ortsrand zu gewdhrleisten.

Mit der Teilfortschreibung des LEP Bayern (Stand Mdarz 201 8), sind EinzelhandelsgroBprojekte
mit einer Verkaufsfldche bis 1.200 m2, die Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahver-
sorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden landesplanerisch zul&ssig.

Die direkt angrenzenden Fléchen sind wohnbaulich genutzt. Die Erreichbarkeit fir den motori-
sierten Fahrverkehr ist sehr gut.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit ist fir den GrofBteil des Ortes Aufhausen gut, eine Erweiterung
der FuB- und Radwegverbindung ist Bestandteil der Planung.

Die Anfrage zur Errichtung eines Einkaufsmarktes mit Vollsortiment entsprach dem Ziel der Ge-
meinde, eine drtliche Versorgung mit Gijtern des tdglichen Bedarfs mit groBer Sortimentsbreite
im Lebensmittelbereich langfristig und zeitgemdB zu sichern. Die ndchsten Grundversorgungs-
zentren sind Sinching in ca. 5 km &stlicher Richtung oder das Grundzentrum Schierling in ca. 11
km westlicher Richtung. Das Regionalzentrum Regensburg ist rund 18 km entfernt.

Zweck des Bebauungsplanes ist es, auf den bisher im AuBenbereich gelegenen Fldchen eine
stadtebaulich sinnvolle Ordnung und ErschlieBung fiir eine Mischgebiets- und Sondergebietsent-
wicklung herzustellen und zu sichern.

Hierbei kann gemdB dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden an vor-
handene Siedlungs- und technische Infrastrukturen im Umfeld angeknipft werden.

Daraus ergibt sich die Erforderlichkeit zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes gem.
§ 1 Abs. 3 BauGB.
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2.2 Bedarfsdarlegung

Fur die Entwicklung der Sondergebietsflache liegt der Gemeinde eine konkrete Anfrage eines
Investors fir einen Einkaufsmarkt vor. Dies entspricht dem Ziel der Gemeinde, die Nahversor-
gung der Bevdlkerung langfristig sicherzustellen. Eine bedarfsgerechte Ausweisung ist somit
vorhanden.

Durch die gute Anbindung an den Wirtschaftsstandort Regensburg, besonders an die sidlichen
Gewerbeflachen des Stadtgebiets, erhdht sich auch der Wohnraumdruck auf die Gemeinde
Aufhausen deutlich.

Wie die hohe Nachfrage nach Wohn- und Mischbaufldchen in der Gemeinde Aufhausen in den
letzten beiden Jahren zeigte, missen die Fldchen deutlich schneller realisiert werden als im FNP
bisher angenommen. Neben der Wohnbaufldchenentwicklung am &stlichen Ortsrand von Auf-
hausen soll nun auch am westlichen Ortsrand eine bedarfsgerechte Entwicklung von Mischbau-
flachen erfolgen. Mit insgesamt ca. 0,3 ha sollen in geringfigigem MaBe ergdnzend neue
Wohn- und Gewerbefldchen entstehen.

Mit dem Baugebiet ,,Petzkofen Ost II“ werden derzeit ca. 1,2 ha WA-Flachen und 0,9 ha MI-
Flachen entwickelt. Zusétzlich soll eine ca. 2,1 ha groBe Wohnbaufldche den Ort Richtung Os-
ten arrondieren. Mit 0,3 ha Wohnbaufldchenpotential im Mischgebiet des Bebauungsplanes
werden die derzeit entstehenden Wohnbaufldchen nur um ca. 7 % ergdnzt, um der anhaltend
starken Nachfrage mittelfristig besser zu entsprechen.

2.3 Planungsalternativen

Um die Nahversorgung in Aufhausen zu sichern, wurde der Standort westlich des Ortsrandes im
Rahmen der Flachennutzungsplanung als am besten geeignet und realisierbar eingestuft.

Die Erweiterung des bisherigen Einkaufsmarktes in Petzkofen kommt als Alternative nicht in
Frage, da das Grundstick mit ca. 2.000 m2 Fléche hierfir zu klein ist.

Zudem liegt der neuve Standort mit ca. 1.000 m zur Ortsmitte bei der Kirche nur unwesentlich
weiter entfernt, als der bisherige Standorte mit ca. 850 m Entfernung.

Da andere innerdrtliche Grundstiicke aufgrund der grundsticksrechtlichen Situation, der GréBe
und der Lage nicht zur Verfigung stehen, ist keine weitere Alternativenpriifung mit Standorten
im AuBBenbereich angebracht.

Die Gewerbefldchenpotentiale am Marterlweg sind nicht ausreichend groB3 fir einen Nahver-
sorgungsmarkt, zudem liegen die Fléchen nicht optimal erreichbar an Hauptverkehrsstral3en
und sind auch kurzfristig nicht verfigbar.

Der Verzicht auf die vorliegende Bauleitplanung als Nullvariante kommt aufgrund des festge-
stellten Versorgungsdefizits an Lebensmitteln und vor allem aufgrund des stddtebaulichen Ziels,
einen geeigneten Standort fir die langfristige Sicherung einer Lebensmittelvollversorgung zu
sichern, nicht infrage.

2.4 Konzeption und Gestaltungsvorschriften

Die geplante Baufléchenentwicklung dient einer Arrondierung des westlichen Ortsrandes von
Aufhausen.

Fir das Sondergebiet werden Regelungen zur Zul@ssigkeit von Verkaufsflachen, Mindestbe-
grinung von Stellpldtzen sowie ein Anlieferbereich festgesetzt um die Zweckbestimmung lang-
fristig zu sichern und zukiinftige, mégliche Nutzungskonflikte auszuschlieBen.

Aufgrund der notwendigen Flexibilitat orientiert sich das MaB3 der baulichen Nutzung an der
Obergrenze der BauNVO § 11 in Sonstigen Sondergebieten mit 0,8.
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Innerhalb der Planungsfldche erméglichen die getroffenen Festsetzungen eine weitgehend fle-
xible Ausgestaltung.

Im SO ist eine abweichend Bauweise festgesetzt, es sind Geb&udeldngen iber 50 m zu erwar-
ten. Die maximale Firsthéhe wird auf 10,0 m festgelegt. Aus Immissionsschutzgrinden werden
zudem Ldrmkontingente festgesetzt. Aus ortsgestalterischen Grinden werden fir das SO zu-
dem gesonderte Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Werbeanlagen getroffen.

Abweichend von den ansonsten nach Art. 6 BayBO geltenden Vorschriften, ist im SO eine bau-
ordnungsrechtliche Abstandsfldche von 0,25 H zuldssig .Die Abweichung dient einer praktikab-
len Anwendung im Vollzug. Die zuldssige Nutzung im SO entspricht in etwa einem GE — Gebiet.

Im Ml ist im Anschluss an den Bestand entsprechende eine offene Bauweise mit Einzelhdusern
festgelegt, mit Gebdudehdhen bis max. 9 m. Um eine landesplanerisch unzul&ssige Agglome-
ration von drei nicht groBfldchigen Einzelhandelsbetrieben in einem rdumlich funktionalen Zu-
sammenhang auszuschlieBen, ist im MI lediglich ein nicht groBflachiger Einzelhandelsbetrieb
zuld@ssig. Einzelhandelsflachen mit max. 100 m2 Verkaufsfldche je Nutzungseinheit sind allge-
mein zuldssig.

Innerhalb der sidlichen Teilfldche des Mischgebiets werden passive SchallschutzmaBnahmen
entsprechend der schalltechnischen Untersuchung festgesetzt.

Als Dachformen sind im SO und MI Sattelddcher, Pult- und versetzte Pultddcher sowie Flachda-
cher zuldssig.

Die iUberbaubaren Grundsticksflachen (Festsetzung durch Baugrenze) wurden groBzigig ge-
wdahlt, um einen entsprechend flexiblen Bauraum zu schaffen.

Die festgesetzte Mindestbegrinung dient dazu, das Baugebiet ausreichend in das Orts- und
Landschaftsbild einzubinden und die Auswirkungen auf die Schutzgiter zu minimieren. Entlang
der StaatsstraBe wird aus diesem Grund die Pflanzung von Einzelbdumen und entlang der
nérdlichen und westlichen Grenze des Geltungsbereichs werden Strauchpflanzungen festge-
setzt.

Innerhalb des 3 m breiten Grinstreifens mit angrenzendem Pflegeweg entlang des nérdlichen
Geltungsbereichs wird eine Mulde zum Auffangen des von auBBen zuflieBenden Niederschlags-
wassers vorgesehen.

3 Ziele der Raumordnung

3.1 Landesentwicklungsprogramm

Nach Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (Stand Mdarz 2018 liegt die Gemeinde Auf-
hausen im allgemeinen ldandlichen Raum.
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Zu beachtende, Uberfachliche und fachliche Ziele der Raumordnung und Landesplanung, sind:
> 1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen (LEP 2018)

Ziel: In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberort-
lich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels bei-
zutragen.

Grundsatz: Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstel-
lung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge
und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.

> 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums (LEP 201 8)
Grundsatz: Der ldndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,

- er seine eigenstdndige Siedlungs- und Wirtschafsstruktur bewahren kann

> 5.3 EinzelhandelsgroBprojekte (LEP 2018)
> 5.3.1 Lage im Raum

Ziel: Flachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie
fir Agglomerationen (EinzelhandelsgroBprojekte) dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

- fir Betriebe bis 1 200 m2 Verkaufsflache, die ganz Uberwiegend dem Verkauf von
Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen
sind unabhdngig von den zentraldrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und
unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,
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Mit der Festsetzung einer Verkaufsfléche des entsprechenden Sortiments im Sondergebiet von
1.199 m2 entspricht die Planung diesem Ziel.

Um die nach LEP zu vermeidende Agglomeration von mindestens 3 Einzelhandelsbetrieben
auszuschlieBen, war im Mischgebiet eine Beschrdnkung auf maximal einen nicht groBflachigen
Einzelhandelsbetrieb des Nahversorgungssortiments erforderlich.

> 5.3.2 Lage in der Gemeinde (LEP 2018)

Ziel: Die Flachenausweisung fir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stddtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

- das EinzelhandelsgroBprojekt Gberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stddtebaulich integrierte Standorte auf
Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

Die Flache befindet sich am westlichen Ortsrand der Gemeinde Aufhausen. Im wirksamen Fla-
chennutzungsplan ist die Fléche bereits als SONahversorgung enthalten

Bei der Auswahl der Planungsflache wurden alternative Potentialfldchen Uberprift sowie
kommunale Entwicklungs- und Planungsziele bericksichtigt.

Bei der Bewertung der stddtebaulichen Integration wurde zudem folgende Begrindung des
landesplanerischen Ziels im derzeit aktuellen LEP einbezogen:

Die stddtebauliche Integration von EinzelhandelsgroBprojekten dient einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevélkerung. Sie trégt dariber hinaus zum Schutz des Orts- und Landschafts-
bildes und zu einer Minimierung der Freifldicheninanspruchnahme bei und ist damit Ausdruck ei-
ner nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Zugleich werden auch die Innenstddte, Ortskerne und

Stadtteilzentren in ihrer Funktionsvielfalt gestdrkt und motorisierter Individualverkehr vermie-
den.

Stdadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungs-
zusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die Gber einen anteili-
gen fuBldufigen Einzugsbereich und eine ortsibliche Anbindung an den &ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) verfiigen. Direkt an einen Siedlungszusammenhang angrenzende Standor-
te sind nur dann stddtebaulich integriert, wenn sie an einen Gemeindeteil anschlieBen, der nach
Bevélkerungsanteil und Siedlungsstruktur einen Hauptort darstellt und in dem die Einrichtungen
zur Deckung des wirtschaftlichen, kulturellen und sozialen Grundbedarfs fir die Gemeindebe-
vélkerung im Woesentlichen vorgehalten werden. Dagegen sind stddtebauliche Randlagen
Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs ohne wesentliche
Wohnanteile oder direkt angrenzend. In stddtebaulichen Randlagen ist eine fuBldufige Erreich-
barkeit nicht erforderlich, wohl aber — zur Sicherstellung der Erreichbarkeit fir alle Bevélke-
rungsgruppen — eine ortsiibliche Anbindung an den OPNYV.

In Ausnahmefdllen kénnen Fldchen fir EinzelhandelsgroBprojekte auch fir Nahversorgungs-
und Innenstadtbedarf in stddtebaulichen Randlagen ausgewiesen werden, wenn die Ansiedlung
in integrierter Lage auf Grund der topographischen Gegebenheiten ausgeschlossen ist. Auch in
solchen Fdllen missen Gemeinden in der Lage sein, eine verbrauchernahe Versorgungsstruktur
fortzuentwickeln. Voraussetzung ist der Nachweis der Gemeinde, dass im Gemeindegebiet keine
ausreichenden stddtebaulich integrierten Fldchen vorhanden sind, die fir die Ansiedlung eines
EinzelhandelsgroBprojektes nach objektiven Kriterien geeignet sind.

Die im FNP dargestellten GE-Fldchen im Norden von Aufhausen, befinden sich geringfigig
ndher am Ortszentrum, sind jedoch fir eine gewerbliche Entwicklung &rilicher Produktions-
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und Handwerksbetriebe aufgrund fehlender Alternativen vorbehalten. Gleichzeitig reichen
die dargestellten Fldchen fir einen zeitgerechten Nahversorger nicht aus. Die Fldchen sind
zudem von der HaupterschlieBungsstraBe nicht einsehbar und damit fir ein Einzelhandels-
groBprojekt nicht wirtschaftlich.

Im Ergebnis fallen diese Fldchen als Alternativen weg. Grinde sind unter anderem etwa
Hanglagen, unginstige verkehrliche Anbindungsmdglichkeiten (Kunden-/Lieferverkehr), die
Einstufung als Fldche fir Gewerbe, stddtebaulich abseitige Lage im Ortsteil, Priorisierung des
Schutzes des Landschaftsbildes und ein abweichender Planungswille der Gemeinde.

Der vorliegende Standort wird als einziger den Voraussetzungen fir die Realisierung des
Vorhabens gerecht und liegt in einer stddtebaulich besser integrierten Lage. Die Planungsfla-
che befindet sich fir ca. 2/3 des Ortes Aufhausen in fuBléufiger Entfernung. Die Entfernung
zum Sstlichen Ortsrand betrégt lediglich ca. 1,8 km.

Petzkofen

vawed
A\
A\

Petzkofen

Auf der Platte

Am Berg

Gansbdrg

Higel

Mittermuhle

%)

Schlappmihle

// / e Aunrahan
Abb.: FuBlaufige Entfernung zum SO-Gebiet, Quelle BayernAtlasPlus
Die Planungsflache schlieBt entsprechend dem Integrationsgebot direkt an Baufldchen des
Hauptortes mit wesentlichen Wohnanteilen an. Erhebliche Wohnbaufldchenanteile liegen im
fuBlaufigen Einzugsbereich, auch die Erreichbarkeit tber den OPNV ist ausreichend sicherge-
stellt. Eine OPNV-Bushaltestelle befindet sich in der SeidenbuschstraBe in ca. 400 m Entfer-
nung.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielen und Grundsdtzen des Landesentwicklungspro-
grammes.

3.2 Regionalplan

Im Regionalplan der Region Regensburg (Stand 201 3) ist Aufhausen ebenfalls dem allgemei-
nen ldndlichen Raum zugeordnet.
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In diesem Raum kommt der Erhéhung des Angebots an vielseitigen Arbeitsplatzen im Sekunda-
ren und Tertidren Sektor, auch unter Nutzung der Mdglichkeiten der modernen Kommunikati-
onsmittel, besondere Bedeutung zu (All 4.1, S. 35f). Gleichwohl kommt der Sicherung und Ent-
wicklung einer leistungsfdhigen umweltvertréglichen Landwirtschaft ebenfalls ein hohes Ge-
wicht zu (A Il 4.1, S. 36).

Eine Einstufung als zentraler Ort ist fur Aufhausen nicht vorhanden. Nach Regionalplan Regens-
burg - Region 11 (A lll Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte) sind die funktionalen Bezie-
hungen auf die Kleinzentren Siinching, Alteglofsheim /Kéfering sowie das Unterzentrum Schier-
ling ausgerichtet.

Die Gemeinde Aufhausen besitzt entsprechend ihres hohen landschaftlichen Potentials und ihrer
hohen Erholungseignung ein attraktives Wohnumfeld mit hohem Wohn- und Freizeitwert. Die
Gemeinde ist Schnittpunkt Gberregionaler Wander- und Radwanderwege. Das Gemeindege-
biet besitzt daher im Bereich der GroBen Laber Qualitdten als landschaftliches Vorbehaltsge-
biet Nr. 17 ,Talrdume der GroB3en Laber und der Abens mit Seitentdlern.

Weitere Funktionen wie regionale Griinziige, Trenngrin oder landschaftspflegerische MafB-
nahmen sind im Gemeindegebiet nicht dargestellt.

Im Allgemeinen soll die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt und Gliederung weiter-
entwickelt werden. Die Siedlungstéatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit de-
ren Grof3e, Struktur, Ausstattung und Funktion erfolgen und grundsétzlich eine organische Ent-
wicklung erméglichen. (B Il 1, S. 33)

bzl g Ziele der Raumordnung
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Auinause

Ausschnitt Regionalplan Region Regensburg (201 3), Ausschnitt Regionalplan Region Regensburg (201 3),
Karte2 — Siedlung und Versorgung Karte 3 — Landschaft und Erholung

4 Wesentliche Auswirkungen

Die Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie die
Schutzgijter Mensch, Kultur- und Sachgiter werden im Umweltbericht behandelt.

Die vorhandenen &ffentlichen Wege kdénnen weiter genutzt werden.

Die Gemeinde beabsichtigt die Fldchen zu erwerben. Damit stehen sie fir die beabsichtigte
Entwicklung zur Verfigung.

4.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtung und Infrastruktur
4.1.1 ErschlieBung

Die Planungsfldche ist Gber &ffentlichen StraBen und Wege erschlieBbar und liegt verkehrs-
technisch ginstig an der StaatsstrafBe St 2146 am Ortsrand von Aufhausen.

Eine Zufahrt fir Kunden des Sondergebiets ist Uber eine neu geplante ErschlieBungsstraBe am
Sstlich zum SO verlaufenden Flurweg an die StaatstraBe angedacht. Somit kann eine direkte
Zufahrt von der Ubergeordneten StraBBe in das Sondergebiet vermieden werden.

Um eine ErschlieBung der Mischbaufldchen zu gewdbhrleisten, ist eine Anbindung an den beste-
henden Flurweg, Uber eine neue dffentliche ErschlieBungsstraBe im Plan festgesetzt.

In Abstimmung mit der StraBenbaubehérde erfolgt die Anbindung von der StaatsstraBe aus
Uber eine Linksabbiegespur.

Barndschutz / Léschwasserbereitstellung: Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydran-
tennetz liegt nach dem Merkblatt Nr. 1.9-6 vom 25.04.1994 das Bayer. Landesamt fir Was-
serwirtschaft und nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfa-
ches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und W 405 bei 800 |/min (48 m3/h). Hydranten
sollten in einem Abstand von 80 m bis 100 m errichtet werden. Der Hydrantenplan ist mit dem
ortlichen Kommandanten der Feuerwehr abzustimmen.
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Die Abstimmung von Feuerléschhydranten mit dem Wasserzweckverband erfolgt im Rahmen
der ErschlieBungsplanung.

Eine Entnahme von Léschwasser mit einer Menge von 48 m3/h aus dem Trinkwassernetz ist fir 2
Stunden méglich.

Fir das SO / Einkaufsmarkt ist It. Aussage des Projektplaners eine Léschwasserbereit-stellung
von 48m3/h im SO ausreichend.

Im MI ist eine Léschwasserbereitstellung von 48m3/h geméB Vorgaben der DVGW Re-gelwerk
W 405 bei nur 2 VollgeschoBen und einer kleinen Brandausbreitungsgefahr eben-falls ausrei-
chend.

Bei einem sich ergebenden Mehrbedarf ist dieser durch den jeweiligen Vorhabenstrager auf
dessen Grundstick bereitzustellen. Der spezielle Objektschutz, der Uber den sichergestellten
Grundschutz hinausgeht, ist von den jeweiligen Bauherren in eigener Verantwortung nachzuwei-
sen und sicherzustellen.

4.1.2 Abwasserbeseitigung; Niederschlagswasserbewirtschaftung

Fir das Plangebiet ist ein Trennsystem vorgesehen. Das anfallende Schmutzwasser des Pla-
nungsgebietes kann an den Schmutzwasserkanal der Gemeinde angeschlossen werden.

Die Baugrunduntersuchung der Firma ifb Eigenschenk ergab, dass eine Versickerung des Nie-
derschlagswassers aufgrund der Bodenverhdltnisse nicht méglich ist. Dies wird bei der weiteren
ErschlieBungsplanung bericksichtigt.

Abwasser; Schmutzwasser

Das betrachtete ErschlieBungsgebiet wird im Trennsystem entwdssert.

Die Aufnahme und Ableitung von Schmutzwasser aus dem neuen ErschlieBungsgebiet erfolgt
innerhalb des ErschlieBungsgebietes Uber Kanéle und Leitungen im Trennsystem (Ableitung von
Schmutzwasser ohne Vermischung mit Regenwasser § 55 Wasserhaushaltsgesetz (2)). Der ge-
plante Schmutzwasserkanal wird im ErschlieBungsbereich einer geplanten Abwasserpumpstati-
on zugefihrt. Uber eine geplante Abwasserdruckleitung wird das Schmutzwasser zu bestehen-
den Schmutzwasserkandlen und weiter zur Kldranlage des ErschlieBungstrdgers geleitet und
dort gereinigt. Anlagen zur Schmutzwasserentsorgung werden nach den a.a.R.d.T. erstellt.

Niederschlagswasser 6ffentliche Flachenbereiche

Im ErschlieBungsgebiet wird vorgesehen, das anfallende unbedenkliche Niederschlagswasser
aus allen unbefestigten Sffentlichen Grundstiicksfléchen (z.B. Grinfldchen, Grében-/Mulden,
etc.) sowie das tolerierbare Niederschlagswasser aus allen befestigten, bzw. teilbefestigten
offentlichen Grundstiicksflachen (z.B. Verkehrsfldche, Randstreifen, sonstige Fléchen, etc.) durch
Regenwasserkandle aufzunehmen und abzuleiten.

Anfallendes Niederschlagswasser wird in einen trockenfallenden Graben der StraBenentwds-
serung ausgeleitet und im Graben zur weiteren Vorflut (Gewésser lll. Ordnung) gefihrt und
eingeleitet. Vor der Ausleitung des Niederschlagswassers in den trockenfallenden Graben der
StraBenentwdsserung sind soweit erforderlich, ausreichend bemessene Anlagen zur Vorreini-
gung-/Sedimentation, Rickhaltung und Drosselung nach den a.a.R.d.T. vorzusehen.
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Niederschlagwasser private Flachenbereiche

Das anfallende unbedenkliche Niederschlagswasser aus allen unbefestigten privaten Grund-
stiicksfléichen (z.B. Garten-/Griinfléchen, Mulden, etc.) sowie das tolerierbare Niederschlags-
wasser aus allen befestigten, bzw. teilbefestigten privaten Grundsticksfldchen (z.B., Dach-
/Hof-/Terrassen-/Verkehrsfléchen, sonstige Fléichen etc.) wird vom privaten Grundstiickseigen-
timer vorrangig auf den Privatflachen in geeigneten Rickhalteeinrichtungen (z.B. Regenwass-
erzisterne) zurickgehalten. Der Ablauf von Niederschlagswasser aus den privaten Rickhal-
teeinrichtungen erfolgt innerhalb des, nach Wasserrecht maBgeblichen Bemessungsregens
(i.d.R. 5-jahrliches Niederschlagsereignis), gedrosselt (geregelter Drosselablauf) mit Ausleitung
in den trockenfallenden Graben der StraBenentwdsserung (analog &ffentliche Flachenberei-
che).

Die MindestgroBe der privaten Rickhalteeinrichtung sowie der maximale Drosselablauf wer-
den nach den Vorgaben der a.a.R.d.T. bestimmt. Eine ggf. erforderlichen Vorreinigung-
/Sedimentation ist nach DWA-Merkblatt DWA-M 153 zu bemessen und bereitzustellen. Aus
privaten Fldchen dirfen bei der qualitativen Bewertung nach DWA-M 153 maximal 10 Ge-
wdsser-Bewertungspunkte (G) erreicht werden. Die fachgerecht Planung und Bemessung der
privaten Vorreinigung-/Sedimentation sowie der Rickhalteeinrichtung mit Drosselablauf nach
den Vorgaben des ErschlieBungsvertrages ist dem ErschlieBungstréger mit Vorlage des Bauan-
trages nachzuweisen. Der fachgerechte Einbau der Vorreinigung-/Sedimentation, der Rickhal-
teeinrichtunge sowie der Drosseleinrichtung ist durch eine unabhdngige, ausreichend fach-
/sachkundige Person, z.B. einen privaten Sachversténdigen der Wasserwirtschaft zu bestéti-
gen. Die Bestdtigung ist dem ErschlieBungstréiger unverziiglich mit Fertigstellung-/ Inbetrieb-
nahme vorzulegen.

Fir die schadlose Beseitigung des Niederschlagswassers der privaten Bauflachen, sind die
Bauherren verantwortlich.

4.2 Immissionsschuiz

Durch den Verkehr auf der sidlich angrenzenden StaatsstraBe sowie durch den geplanten Ein-
kaufsmarkt wirken nicht unerhebliche Larmimmissionen auf die geplanten Mischbaufléchen ein.

Im Bereich des neuen Mischgebiets erfolgt die Anfahrt auf die Ortschaft Aufhausen derzeit in
freier Strecke ohne Geschwindigkeitsbeschrdnkung. Das Ortsschild befindet sich erst am &stli-
chen Ende des Mischgebiets. Nach Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Regensburg wére
die Einrichtung eines Geschwindigkeitstrichters vorstellbar.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung 1476_0 der Fa.
abConsultants GmbH, vom 20.12.2018 angefertigt, um die Ladrmimmissionen an den relevanten
Immissionsorten quantifizieren zu kénnen.

Aufgrund der Bescheidssituation muss davon ausgegangen werden, dass die dstlich bestehen-
den Betriebe der Fa. Auto Weissdorn und Steinmetzbetrieb Neugebauer die Immissionsricht-
werte der TA Ldrm an den Betrieben néchstgelegenen Immissionsorten ausschépfen.

Im Rahmen der Erstellung dieser Untersuchung wurde daher eine Kontingentierung der
Larmemissionen der TeilflGchen des Bebauungspangebietes durchgefihrt. Die Grundbedingun-
gen der Kontingentierung wurden daher so gewdhlt, dass die planerische Zusatzbelastung die
Immissionsrichtwerte der TA Larm an den bestehenden Immissionsorten 8stlich des Plangebietes
um mindestens 10 dB unterschreitet und damit nicht zur Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
beitragt.
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Zukiinftige Erweiterungsmoéglichkeiten wurden durch eine Unterschreitung der Immissionsricht-
werte der TA Ldrm um 3 dB am sidlich der StaatsstraBe gelegenen Immissionsort bericksich-
tigt.

Durch die zusdtzliche Vergabe von Zusatzkontingenten ergibt sich richtungsabhdngig die Moég-
lichkeit héherer Larmimmissionen, ohne die Rahmenbedingungen, ndmlich die stadtebaulichen
Orientierungswerte aus dem Beiblatt der DIN 18005:2002-07, Teil 1 nicht zu Uberschreiten, zu
verfehlen.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die Realisierung des Sondergebietes bei Einhaltung der in
der Planzeichnung festgesetzten Larmkontingente (LEK) méglich ist. Die festgesetzten Emissions-
kontingente LEK bedeuten, dass die gewerbliche Nutzung tagsiber in der Teilflache SO1 ge-
ringfugig eingeschrdnkt ist, da die Emissionskontingente LEK ohne Bericksichtigung von Zusatz-
kontingenten die Anhaltswerte der DIN 18005-1 2002-07 fir Gewerbegebiete (LWA = 60
dB/m2) unterschreiten. Zur Nachizeit ist die gewerbliche Nutzung entsprechend den zur Nacht-
zeit niedrigeren Orientierungswerten und aufgrund der in der Umgebung des geplanten Ge-
werbegebietes ausgeschdpften Immissionsrichtwerte teilweise reduziert.

Die Einschrénkungen kénnen jedoch durch abschirmende MaBnahmen wie geeignete Anordnung
der Baukédrper, so dass sich eine Abschirmung ergibt, gut kompensiert werden. Zusatzlich wer-
den fir die im Lageplan in der Anlage 1 dargestellten Richtungssektoren Zusatzkontingente
von 1 dB tagsiber und nachts wirksam.

Durch das heranriickende Mischgebiet ergeben sich fir die 8stlich des Plangebietes bestehen-
den Betriebe keine weiteren Einschrdnkungen, da diese bereits an den Bestehenden néherge-
legenen Immissionsorten die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiete einzuhalten
haben.

Innerhalb der Mischgebietsflache werden die Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 zur DIN
18005, Teil T vom Mai 1987 nachts um bis zu um bis zu 4 dB und tagsiber um bis zu 1 dB
Uberschritten. Die als Obergrenze des Abwdgungsspielraums hilfsweise heranziehbaren
Grenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung werden innerhalb des ausgewiesenen Baufens-
ters nicht Gberschritten.

Aufgrund der vorliegenden Verkehrslarm-Immissionssituation wurde ein Larmschutzkonzept er-
arbeitet. Das Konzept sieht eine Kombination aus baulichen und passiven SchallschutzmaBnah-
men vor. Eine aktive Schallschutzeinrichtung ist aufgrund der stddtebaulichen Gegebenheiten
nicht zielfihrend, da eine Lérmschutzeinrichtung aufgrund des nicht realisierbaren Uberstandes
eine nicht vertretbare Hohe entsprechend der jeweiligen Gebdudehdhen erreichen wirde.

Ein weiteres Abriicken der Bebauung im Mischgebiet von der Schallquelle (Staatsstral3e) sodass
wenigstens die Orientierungswerte eingehalten werden, ist aus wirtschaftlichen Grinden nicht
sinnvoll. Der AuBenwohnbereich (Garten) wird so geschiitzt, dass mindestens die Grenzwerte
der 16. BImSchV fir den Tagzeitraum eingehalten bzw. unterschritten werden.

Die ermittelten Emissionskontingente LEK sind keine Orientierungs- oder Immissionsrichtwerte
oder -anteile.

Im kinftigen konkreten Verwaltungsverfahren sind die, aus dem Emissionskontingenten LEK sich
ergebenden Immissionskontingente LIK als Immissionsrichtwertanteile zu betrachten, mit der Fol-
ge, dass der nach TA Larm unter Bericksichtigung der Schallausbreitungsverhdltnisse zum Zeit-
punkt der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel Lr der vom Vorhaben ausgehenden
Gerdusche an allen maBBgeblichen Immissionsorten das jeweilige Immissionskontingent LIK nach
DIN 45691:2006-1 2 nicht iberschreiten darf.
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Teilfléche Lek 7ag Reduzierung zur Nachtzeit in dB
501 59 15
502 63 15

Tabelle 1: Emissionskontingente Lg tagsiiber und Reduzierung zur Nachtzeit

Bei Bauvorhaben sollten generell bereits im Planungsstadium schallschutztechnische Belange
bericksichtigt werden. Die relevanten Immissionsorte sind der Anlage 1 der schalltechnischen
Untersuchung 1476_0 der Fa. abConsultants GmbH, vom 20.12.2018 zu entnehmen.

4.3 Denkmalschutz

Aufhausen gilt als eine der dltesten Siedlungen im sidlichen Landkreis Regensburg, dies wird
insbesondere durch die Vielzahl der Boden- und Baudenkméler im gesamten Gemeindegebiet
deutlich. Bei der Fldche des Sondergebiets handelt es sich um das Bodendenkmal ,,Siedlung
der Jungsteinzeit* mit der Aktennummer ,D-3-7139-0150". Sidlich angrenzend befinden sich
zwei weitere Bodendenkmdler mit den Aktennummern D-3-7139-0158 ,Vorgeschichtliche
Siedlung, Graberfeld der Urnenfelderzeit* und D-3-7139-0159 ,Siedlung vor- und frihge-
schichtlicher Zeitstellung®.
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Abb. Bodendenkmadler, mit Lage der Planungsflache (blau), Quelle: BayernAtlasPlus

Die weiteren Boden- und Baudenkmdler mit ihren Aktennummern und Beschreibungen sind im
Flachennutzungsplan dargestellt.

4.4 Belange des Umweltschutzes (§1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Entsprechend Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG wird das geplante Vorhaben im Sonder-
gebiet nicht der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung unterliegen. Die festgesetzten
Grundfldachen werden weniger als 20.000 m? betragen.

Der Umweltbericht wird gesonderter Teil der Begrindung unter Punkt 6.

4.5 Europdischer Gebietsschutz

Es bestehen keine Natura 2000-Gebiete im Gemeindegebiet.
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5 Grinordnungsplanung

5.1 Leitziele grinordnerische Festsetzungen

Auf FNP-Ebene wurde bereits die angestrebte Eingrinung des Ortsrandes entlang der SO- und
MI-Fléchen dargestellt. Im Bebauungsplan wird diese MaBnahme entlang des nérdlichen, west-
lichen und sudlichen Geltungsbereichs auf Privatgrund festgesetzt. Die Grinfldche entlang des
bestehenden Flurwegs erzeugt eine gliedernde Wirkung zwischen Mischgebiet und Sonderge-
biet. Um die Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu verringern, wird auf
Privatgrund die Pflanzung von Bdumen entlang der StaatsstraBBe und im sidwestlichen Bereich
des Sondergebiets festgesetzt. Im nordwestlichen und ndrdlichen Bereich werden Strauchpflan-
zungen mit Einzelbdumen festgesetzt. Desweiteren ist fir die Stellplatzflache des Sonderge-
biets sowie fir die Privatgrundsticke des Mischgebiets eine Mindestbegrinung erforderlich.

5.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
5.2.1 Bedeutung fir den Naturhaushalt

Die Eingriffsflache der vorgesehenen Baufldchen und ErschlieBungen wird It. Bestandsdarstel-
lung des Umweltberichts folgendermaBen eingestuft:

Schutzgut Beschreibung Bedeutung

Pflanzen und Tiere | Ackerfléche, angrenzende Wohngebiete mit Garten und Gehdlzen, keine | gering
nennenswerten Artenvorkommen bekannt, keine amtlich kartieren Biotope

Boden Landwirtschaftlich geprégt ohne Dauerbewuchs, mittlere Ertragsfahigkeit mit | gering
Bodenzahlen von 55 bis 62!

Bdden aus Ton, Schluff, Sand, Kies

Geringe Versickerungsleistung

Wasser Bodengutachten wurde durchgefihrt gering

Schichtenwasser vorhanden, nur durchschnittliche Bedeutung fir den Grund-
wasserhaushalt aufgrund des Wechselbewuchses und der geringen Versicke-
rungsleistung des Bodens; Oberfldchengewdsser nicht vorhanden

Klima/Luft Ortsrandbereich, keinerlei Vorbelastungen durch Gewerbe oder Auto- | gering
bahn, freie gut durchliftete Lage, leichte kleinklimatische Bedeutung als
Kaltluftproduktionsfldche, aber Abfluss ohne wirksamen Siedlungsbezug

Landschaftsbild Sudwest geneigtes Gelénde, freie Ortsrandlage in ausgerdumter Land- | hoch
schaft, leicht exponierte Lage, ungiinstige bandartige Entwicklung, erhdhte
Fernwirksamkeit, freier Blick ins Tal der GroBen Laber

Neues Entwicklungsgebiet liegt im direkten Anschluss an Siedlung und wird
somit im Zusammenhang mit bestehenden Baufldchen gesehen.

Vorbelastungen im Umfeld durch StraBen und Wege

Kultur- u. sonstige | Bodendenkmalvermutung im Geltungsbereich vorhanden, Entwicklungsfla- | mittel
Sachgiter che wird im Zusammenhang mit der bestehenden Siedlung wahrgenommen
werden

Zusammengefasst: Uberwiegend
gering

! Online Datenbank BayernAtlasPlus, Bodenschatzung
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5.2.2 Ermittlung des Ausgleichsflichenumfangs

Der Kompensationsfaktor fir das Planungsgebiet wurde nach dem Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® herausgegeben vom
Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen ermittelt. Die beste-
hende sudlich gelegene StaatsstraBe wird bei der Berechnung nicht beriicksichtigt.

Eingriffsflachen Kompensationsfaktor gesamter Ausgleichsflachenumfang

Geltungsbereich, Eingriffsflache 17.330 m2 | 0,6* 10.400 m2

*hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad, Typ A |, Gebiete geringer Bedeutung mit mdglichen
VermeidungsmaBnahmen.

5.2.3 Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (Ausgleichsfldchen)

Fir den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft ist eine Ausgleichs- und Ersatzfléche
von 10.400 m?2 mit entsprechenden MaBnahmen zu erbringen. Die festgesetzten Ausgleichsfla-
chen und -maBnahmen gemdB Ausgleichsfléchenpldne dienen dem Ausgleich von Eingriffen in
die Natur und Landschaft durch die Bebauung und ErschlieBung.

Die im Ausgleichsflachenplan festgesetzten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1T Nr. 20 BauGB sind nach erfolgten
Eingriffen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes flachenanteilig gemaB Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung durchzufihren.

An anderer Stelle als am Ort des Eingriffes in Natur und Landschaft wird gem. § 9 Abs. 1a
BauGB das Flurstick 1215 (TF), Gemarkung Aufhausen, verbindlich zugeordnet. Die Fléche
liegt sudlich von Aufhausen und grenzt sidlich an das FlieBgewdsser Rohrbricklgraben, und
Sstlich an eine bereits festgesetzte Ausgleichsfldche zum Bebauungsplan Petzkofen Ost Il. Der
zur Aufwertung anstehende Bereich unterliegt derzeit einer Grinlandnutzung. Durch den Aus-
gleichsflachenplan wird die bestehende Ausgleichsfldche zum Bebauungsplan Petzkofen Ost I
sinnvoll ergdnzt. Durch den dkologisch wertigen Ausgangszustand der Flache, wird eine Auf-
wertung der Flache um den Faktor 0,75 einer &kologischen Wertstufe erreicht. Fir den natur-
schutzfachlichen Ausgleich auf diesem Standort wird eine Fldche von 13.900 m2 dem Bebau-
ungsplan ,,Sondergebiet und Mischgebiet Aufhausen West" zugeordnet. Die Ausgleichsflache
befindet sich im Eigentum der Gemeinde Aufhausen. Die festgesetzte Ausgleichs- und Ersatzfla-
chen mit den KompensationsmaBnahmen gem&B nachfolgendem Ausgleichsfléchenplénen die-
nen dem Ausgleich von Eingriffen in die Natur und Landschaft durch die Bebauung und Er-
schlieBung. Auf der dem Bebauungsplan ,,Sondergebiet und Mischgebiet Aufhausen West*
zugeordneten Ausgleichsflache sind folgende MaBnahmen geplant bzw. werden umgesetzt:

e Uferabflachung zum Graben
e Strukturanreicherung durch Mulden, Schaffung von Verndssungsbereichen

e Oberbodenabtrag und —abfuhr im unmittelbaren Bereich der Uferabflachungen und
der Mulde

e Aushagerung der Flachen durch Mahd und Abfuhr des Mahdguts

e Sicherstellung der PflegemafBnahmen

e Extensive Bewirtschaftung

e 2-malige Mahd / Jahr mit Entfernung des Mahdguts

e 1. Schnitt ab Mitte Juni

e Keine Dingung
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Lage im Raum Eingriffsfldche-Ausgleichsflachen (Quelle: TK-Ausschnitt aus BayernAtlasPlus)

Nach ermittelten Ausgleichsflachenumfang aus Kapitel O sind flaéchenméaBig 10.400 m2 zu er-
bringen. Aufgrund des dkologisch hdherwertigen Ausgangszustandes, wird das Flurstick 1215
nicht 1:1 flachenanteilig angerechnet, sondern zu 75%. Das heif3t, dem Grundstick werden
nicht 10.400 m2, sondern 13.900m2 an Ausgleichsfléche zugeordnet. So kann gewdhrleistet
bleiben, dass die zugeordnete Grinlandflache bereits trotz eines erhdhten dkologischen Aus-
gangswerts durch Verbesserungs-und PflegemaBnahmen und der damit angestrebten Erhdhung
der biologischen Vielfalt des Okosystems fortbesteht und somit auch naturnah bewirtschaftet
wird.

Die 13.900 m?2 zu erbringenden Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind im Anschluss an die
bereits festgesetzten Ausgleichsflachen umzusetzen.
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Orange= Ausgleichsfléche, rosa= bereits zugeordnete Ausgleichsfldchen, grin = Landschaftsschutzgebiet, rot=Biotop

(Quelle: Luftbild-Ausschnitt aus BayernAtlasPlus)

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Nach Auswertung der verfigbaren Unterlagen sind keine Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie oder sonstige streng geschiitzten Arten durch die Bauleitplanung betroffen. Derzeit ist
die Flache als Ackerfldche genutzt.

Potentiell betroffene Arten sind nur feldgebundene Vogelarten. Ein Verbotstatbestand der
Schadigung nach § 44 Abs. 1 Ziff. 3 BNatSchG fir die Feldlerche kann ausgeschlossen werden,
da keine Nachweise im Planungsgebiet vorhanden sind. Eine Betroffenheit ist nur fir allgemein
verbreitete Vogelarten derzeit erkennbar.
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6 UMWELTBERICHT - ANLAGE

6.1 Einleitung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
des Baugesetzbuches (BauGB) eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden unter Anwendung der Anlage 1 BauGB in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht als Ergebnis der Umwelt-
prifung bildet einen gesonderten Teil der Begrindung (§ 2a BauGB).

GemdB § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in wel-
chem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwdgung erforder-
lich ist.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf das, was nach gegenwér-
tigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillie-
rungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Die Untersuchungstiefe
der Umweltprifung orientiert sich an der vorliegenden Planung. Geprift wird, welche erhebli-
chen Auswirkungen durch die Umsetzung der geplanten Bauleitplanung auf die Umweltbelange
entstehen kénnen und welche Einwirkungen auf die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich
aus der Umgebung erheblich einwirken kénnen. Hierzu werden verninftigerweise regelmaBig
anzunehmende Einwirkungen geprift, nicht jedoch auBergewdhnliche und nicht vorhersehbare
Ereignisse.

Da konkretisierbare Vorhaben im Rahmen einer Angebotsbebauungsplanung gewéhnlich noch
nicht bekannt sind, beinhaltet diese Prifung nicht die Untersuchung von Auswirkungen der Bau-
phase.

6.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Aufstellungsziel des Bebauungsplanes ist es, dringend bendtigte Mischgebietsflachen sowie
Flachen fur einen Einkaufsmarkt, zu ermdglichen. Die Sondergebietsausweisung dient grundle-
gend der wohnortnahen Grundversorgung mit Gitern des téglichen Bedarfs.

Um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung langfristig sicherzustellen, sollen die im FNP dar-
gestellten SO- und MI-Flachen, im westlichen Anschluss von Aufhausen, nun entwickelt werden.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung wird zum Bebauungsplan ein Grinordnungsplan erstellt und integriert.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt 1,9 ha. Hiervon umfasst der Anteil des Sondergebiets
ca. 0,7 ha.

6.1.2 Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen

GemdB § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen Bauleitpldne dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern
sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, gemaf3
§ 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB, Rechnung getragen werden. Hier ist auch das Erneuverba-
ren-Energien-Gesetz- EEG 2017 zu erwdhnen, welches im Interesse des Klima- und Umwelt-
schutzes eine nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung erméglichen soll.
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Im § 1 Bundesnaturschutz BNatSchG wird als wichtiges Ziel, auch in Verantwortung fir kiinftige
Generationen, die dauverhafte Sicherung der biologischen Vielfalt genannt. Konkretisiert wird
diese Aussage im Absatz 3, da fir die dauerhafte Sicherung der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts ,,wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie
ihre Biotope und Lebensstdtten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt
zu erhalten* sind.

Nach § 1 des Wasserhaushaltsgesetzes — WHG ist durch eine nachhaltige Gewdsserbewirt-
schaftung das Schutzgut Wasser als Lebensgrundlage von Mensch, Flora und Fauna zu schit-
zen.

Das Bundesbodenschutzgesetz- BBodSchG verfolgt den Zweck die Bodenfunktionen nachhaltig
zu sichern oder wiederherzustellen. Auch § Ta BauGB greift den Schutzzweck des Schutzgutes
Boden auf, da generell mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll.

6.1.3 Ziele des Landschaftsplans

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Aufhausen stellt im
Geltungsbereich ein Mischgebiet und ein Sondergebiet dar. Gehdlze sind am siidlichen Rand
des Geltungsbereiches entlang der St 2146 dargestellt.

Der Bebauungsplan entspricht somit dem Flachennutzungsplan.
Anderungen an den Zielen des Landschaftsplanes erfolgen nicht.
6.1.4 Ziele sonstiger Fachgesetze / Fachplédne

Fachplanungen des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts sind im Planungsgebiet nicht
vorhanden bzw. dem Verfasser nicht bekannt.

Fir die Gemeinde Aufhausen sind dem Planverfasser keine Gestaltungsfibeln bekannt.
Die gemeindlichen Satzungen sprechen nicht gegen die vorliegende Bauleitplanung.?

Ziele und MaBnahmen des Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Neu-
markt i.d.OPf. sind ebenfalls nicht betroffen, da weder Wald, FlieBgewdsser noch Sandgebie-
te von der vorliegenden Bauleitplanung betroffen sind.

6.1.5 Ziele von Schutzgebiete / des Biotopschutzes

Im Gemeindegebiet besteht sidlich des Hauptortes Aufhausen das amtliche Trinkwasserschutz-
gebiet ,,Aufhausen-Schlappmihle®. Innerhalb der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes ist
das Errichten von baulichen Anlagen unter den gesetzlichen Voraussetzungen grundsatzlich
moglich.

Im Talbereich der GroBen Laber besteht ein festgesetzter Uberschwemmungsbereich HQ100,
der vorlaufig gesichert ist. Die besonderen Schutzvorschriften sind hierzu in § 78 WHG gere-
gelt. GemdaB § 78 Abs. 6 i.V.m. Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) gilt grundsatzlich ein
Verbot fir die Errichtung von baulichen Anlagen, fir das bei Vorliegen der Voraussetzungen
nach § 78 Abs. 3 WHG eine Ausnahmegenehmigung erteilt werden kann.

6.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung. Die derzeitige Nutzung als
landwirtschaftliche Nutzflache entspricht den Nutzungsmdglichkeiten des rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplanes nur teilweise.

6.2.1 Schutzgut Mensch, Bevadlkerung, Gesundheit

Der Geltungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Sidlich verlduft die StaatsstraBe
2146, westlich und nérdlich wird das Planungsgebiet von landwirtschaftlichen Fléchen einge-

2 http:/ /www.gemeinde-aufhausen.de /orgdata.asp2NAVIID=9C26DE51-CD2B-4493-AAB5-8 38 2FO94EQEF
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fasst. Im Osten grenzt der Geltungsbereich an den derzeitigen Siedlungsrand, mit bestehenden
Wohn- und gewerblichen Nutzungen.

Der Geltungsbereich hat keine Bedeutung fir die Erholungsnutzung, da keine Einrichtungen zur
Erholung vorzufinden sind. Wander- und Radwege verlaufen entlang der GroBen Laber sowie
weiter &stlich im Ortszentrum.

Vorbelastungen liegen vor allem durch StraBen, Gewerbe in der Umgebung und die landwirt-
schaftlichen Emissionen vor.

Messwerte Uber die Belastung der Luft liegen dem Verfasser derzeit nicht vor.

Angaben zu Erschitterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen Feldern liegen
nicht vor.

6.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung ist von einer geringen biologischen Vielfalt aus-
zugehen.

Vorbelastungen liegen durch die Siedlungsflachen (Wohn- und Gewerbefldchen), asphaltierte
und geschotterte ZufahrtsstraBBen, sowie eine intensive landwirtschaftliche Nutzung in der Um-
gebung vor.

Aktuelle Angaben Uber Artenvorkommen liegen nicht vor. Eine gesonderte Erhebung von Tier-
und Pflanzenarten durch einen Biologen ist nicht vorgesehen.

6.2.3 Schutzgut Fldche und Boden
Die Flache ist derzeit unversiegelt.

Nach Bodenschétzung (Quelle: BayernAtlasPlus, Bodenschdtzung, Zustandsstufen L4D und sL4D)
handelt es sich um Lehm und Sandigen Lehm mit geringer bis mittlerer Ertragsfahigkeit. Er ist
gekennzeichnet durch eine ca. 20 cm méchtige Krume, mit einem Ubergang zu einem rohen
Untergrund, der Durchwurzelung nur teilweise zuldsst.

Abb. Bodenschéatzung, mit Lage der Planungsfléche (rot), Quelle: BayernAtlasPlus

Das Planungsgebiet liegt in der geologischen Raumeinheit ,,SiBbrackwassermolasse” gepragt
durch Ton, Schluss, Mergel, Sand, Kies, Kalkstein. (Quelle: GeoFachdatenAtlas — Bodeninforma-
tionssystem Bayern, Geologie, Geologische Raumeinheiten, Geol. Karte M 1: 500.000).
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Abb. Geologische Einheiten, mit Lage der Planungsfldche (rot), Quelle: FIS-Natur Online

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Untereinheit ,,Donau-Isar-Higelland®.

Fir den Geltungsbereich existieren keine Bodenfunktionskarten. Im Zuge des Verfahrens wurde
von der Gemeinde Aufhausen eine geotechnische Untersuchung in Auftrag gegeben (siehe An-
hang).

Vorbelastungen und Altlasten wurden im Rahmen des Bodengutachtens im Plangebiet nicht
festgestellt.

»Mit den durchgefihrten Untersuchungen wurden in den untersuchten Bodenproben des
anstehenden Bodens und der anthropogenen Auffillung keine Bodenverunreinigungen im
Sinne der Bundesbodenschutzverordnung festgestellt. Auf Grundlage der vorliegenden Un-
tersuchungsergebnisse ist eine Gefdhrdung des Grundwassers iber den Wirkungspfad Bo-
den-Grundwasser nicht erkennbar.“3

Aufgrund der geringen Durchléssigkeit des Bodens ist eine Versickerung von Niederschlags-
wasser laut Gutachten nicht méglich. Wdhrend der Untersuchungen wurde Stau- und Schich-
tenwasser festgestellt.

6.2.4 Schutzgut Wasser

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von bekannten Wasserschutzgebieten. OberflGchenge-
wadsser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Ein Trinkwasserschutzgebiet ist sidwestlich von Aufhausen ausgewiesen.

GroBtes FlieBgewdsser im Gemeindegebiet ist die GroBBe Laber in ca. 700 m sudlicher Rich-
tung der Planungsfldche.

Die Fldache liegt in der Hydrogeologischen Einheit ,,Feinsedimente der Oberen Brackwassermo-
lasse und Alteren Oberen SiBwassermolasse” bestehend aus Schluff und Ton mit Feinsand in
Wechsellagerung; Poren-Gw-Leiter/GwGeringleiter.

3 Geotechnischer Bericht, ifb Eigenschenk (Stand: 14.01.2019)
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Abb. Hydrogeologische Einheiten, mit Lage der Planungsfldche (rot), Quelle: BayernAtlasPlus

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb wassersensibler Bereiche.

Im Rahmen einer geotechnischen Untersuchung wurde Stau- und Schichtenwasser im Untersu-
chungsgebiet festgestellt. Schadstoffbelastungen des Grundwassers liegen laut Gutachten nicht
vor und sind aufgrund der hohen Ton- und Schluffanteile der Béden nicht zu erwarten.

6.2.5 Schutzgut Klima / Luft

Die Ortsrandlage bietet einen guten Luftaustausch. Geringe Vorbelastungen bestehen durch
die vorhandenen StraBen, Gewerbe und landwirtschaftlichen Nutzungen. Das Tal der Grof3en
Laber fungiert als Kaltluft- und Frischluftsammelgebiet sowie Frischluftbahn.

Das Planungsgebiet besitzt keine erhdhte klimatische Ausgleichsfunktion, aufgrund der angren-
zenden Versiegelung und Nutzung. Die umliegenden Forstfldchen besitzen eine Gbergeordnete
Bedeutung als Frischluftproduktionsflache.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen dem Verfasser fir das vorliegende Vorha-
ben nicht vor. Im Wirkbereich sind dem Verfasser keine immissionsschutzrechtlich genehmi-
gungspflichtigen Betriebe bekannt.

6.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Umfeld wird durch Siedlungs-, Gewerbe- und Verkehrsflachen, Gehdlzflachen, land- und
forstwirtschaftliche Fldchen geprégt.

Im &stlichen Anschluss folgen Wohngebiete, sidlich, westlich und nérdlich landwirtschaftliche
Flachen. Ca. 700 m sidlich befindet sich das Tal der GroBen Laber.

Die exponierte Ortslage von Aufhausen ist landschaftsprdgend. Die Ortsrandlage des Gel-
tungsbereichs zeigt Richtung Suden und Osten geringe Fernwirkung, besonders fir die Rad-
wanderwege im Tal der GroBen Laber. Die intensive landwirtschaftliche Nutzung der angren-
zenden Fléchen fihrt ansonsten zu einem eher gleichméBigen, strukturarmen Landschaftsbild.

Eine wichtige Blickbeziehung stellt die &stlich gelegene Wallfahrtskirche im historischen Orts-
kern von Aufhausen dar.

Vorbelastungen bestehen nur in einem geringen Umfang durch die Staats- und KreisstraBBe
sowie durch Stromfreileitungen.

Die Gemeinde Aufhausen besitzt entsprechend ihrer Lage im Idndlichen Raum mit einem weit-
aus ungestérten Landschaftsbild einen erhdhten Wohn- und Freizeitwert.
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6.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Nach Informationen gem. der Sachdatenbank des BayernAtlasPlus liegt innerhalb des Gel-
tungsbereiches das Bodendenkmal ,,Siedlung der Jungsteinzeit“ mit der Aktennummer ,D-3-
7139-0150* vor. Laut Auskunft von Herrn Dr. Steinmann, Landesamt fir Denkmalpflege Re-
gensburg, ist diese Darstellung nicht korrekt. Fir den Bereich des Plangebiets besteht derzeit
Uberwiegend eine Denkmalvermutung.

Sudlich angrenzend befinden sich zwei weitere Bodendenkmdler mit den Aktennummern D-3-
7139-0158 ,Vorgeschichtliche Siedlung, Grdberfeld der Urnenfelderzeit* und D-3-7139-
0159 ,,Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung".
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Abb. Bodendenkmadler, mit Lage der Planungsflache (blau), Quelle: BayernAtlasPlus

Die weiteren Boden- und Baudenkmdler mit ihren Aktennummern und Beschreibungen sind im
Flachennutzungsplan dargestellt.

Insgesamt sind in Aufhausen 13 Baudenkmdler sowie 72 Bodendenkmdler vorhanden.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstdndigen Erlaub-
nisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

6.2.8 Erhaltung bestmaglicher Luftqualitdt

Alarmschwellen/Grenzwertiiberschreitungen sind nicht bekannt.

Luftreinhaltepléne sind nicht bekannt.

6.2.9 NATURA2000-Gebiete

Natura2000-Gebiete sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

6.3 Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes (Basisszenario) bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante, kein Bebauungsplan) bliebe die Bestandssitu-
ation unverdndert. Die beschriebenen Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der Ausgleichs-
mafBnahmen blieben aus.

Eine Ansiedlung des geplanten Einkaufsmarktes auBerhalb von Aufhausen, was an anderer
Stelle zu Eingriffen in Natur und Landschaft fihren wiirde, wére eine mégliche Konsequenz.

Eine Ansiedlung des Einkaufsmarktes auBBerhalb des Gemeindegebietes von Aufhausen und die
damit langfristig fehlende Nahversorgung wdren ebenso die mégliche Konsequenz.
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Die Flache wirde weiterhin landwirtschaftlich intensiv genutzt werden.

6.4 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen der Pla-
nung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung und beschrdnkt sich nach Be-
bauungsplanfestsetzungen zusatzlich zum Bestand auf mégliche Auswirkungen auf die folgen-
den Schutzgiter:

6.4.1 Schutzgut Mensch, Bevolkerung, Gesundheit

Auswirkungen sind durch mégliche neue Baukérper im Planungsgebiet auf das &stlich angren-
zende Mischgebiet zu erwarten, da sich durch die bauliche Entwicklung in dem noch freien un-
bebauten Bereich die Situation, abhdngig vom Volumen und der Hohe der baulichen Anlagen,
daverhaft verdndern wird. Es sind keine erheblichen optischen Verdnderungen zu erwarten.

Der Einkaufsmarkt definiert den neuen Ortseingang. Eine Eingrinung entlang des ndrdlichen,
westlichen und siidlichen Geltungsbereichs stellt den Ubergang zur freien Landschaft sicher. Der
Einkaufsmarkt gewdhrleistet eine Deckung der wohnortnahen Grundversorgung mit Gitern des
taglichen Bedarfs.

Eine Verschlechterung der ErschlieBungsstraBen ist nicht zu konstatieren, diese bleiben beste-
hen, bzw. es wird an diese angeknipft. bestehende StraBenverbindungen bleiben von der
Planung unberihrt.

Eine geringfigige Zunahme des Ab- und Zufahrtsverkehrs des kiinftigen neuen Sonder- und
Mischgebietes wird als nicht erheblich eingestuft, da sich die Fldchen am Ortsrand befinden.
Ein Durchgangsverkehr entsteht somit nicht.

Der Anlieferungsbereich des Sondergebiets befindet sich an der vom Mischgebiet abgewand-
ten westlichen Gebd&udeseite des Einkaufsmarktes.

Von der Gemeinde Aufhausen wurde eine schalltechnische Untersuchung beauftragt. Die
Grenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung werden innerhalb des Baufensters des MI nicht
Uberschritten. Zum Schutz des Schutzgutes Mensch, wird eine Kombination baulicher und passi-
ver SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Fir das Sondergebiet erfolgt die Festsetzung von
Emissionskontingenten.

Erhebliche Auswirkungen durch Geriche, Stdube und Ddmpfe sind unwahrscheinlich, da kein
Industriegebiet vorgesehen ist. Durch den zugelassenen Einkaufsmarkt sind erhebliche Auswir-
kungen auf die benachbarten Parzellen nicht zu erwarten.

Aus Richtung Siden, Westen und Norden ist durch die landwirtschaftliche Nutzung zeitweise mit
Staub-, Larm- und Geruchsentwicklung durch die ortsibliche Bewirtschaftung zu rechnen.

Angaben zu elektromagnetischen Feldern und Messungen der zuldssigen Grenzwerten gem.
BImSchV liegen fir den Bebauungsplan nicht vor und kénnen daher aufgrund fehlender Infor-
mationen nicht quantifiziert werden. Bei Nutzung der Dachfléchen fir die Stromerzeugung
durch Photovoltaikmodule ergibt sich nur im direkten Umfeld der Wechselrichter eine nennens-
werte Strahlenbelastung.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht beeintrdchtigt, da weder die
Durchgdngigkeit von Wegen noch die vorranging genutzten siedlungsnahen Freirdu-
me /Erholungsfléchen entlang der GroBen Laber beeinflusst werden.

Wdhrend der Bauzeit kénnen weitere Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel, z.B.
beim Rammen von Fundamenten oder bei ldrmintensiven Abladevorgdngen, entstehen. Diese
Beeintréchtigungen sind aber als tempordr anzusehen und daher vertretbar. Ggf. sind beson-
dere SchutzmaBnahmen gegeniber einer schitzenswerten Bebauung (wie Wohnbau, Schulen
etc.) zu beachten.
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6.4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die zu erwartende Bebauung und hohe Versiegelung (nach potentieller Ausschépfung
des Sondergebietes von 80% Versiegelungsgrades, 50% im Mischgebiet) werden die vorhan-
denen noch offenen Lebensrdume (Acker) verdndert. Gegenilber den bisherigen offenen Fla-
chen werden Uberbaute und versiegelte Fldchen entstehen. Auswirkungen sind durch die Ver-
dnderung der Lebensraumsituation zu erwarten.

Die zu erwartenden Eingriffe werden aber als vertretbar eingestuft, da der Planungsbereich
im Wesentlichen nur eine geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz und biologische
Vielfalt aufweist (intensives Ackerland) und durch die Lage im Anschluss an Gewerbe- und
Siedlungsflachen bereits nicht unwesentlich anthropogen beeinflusst ist.

Potentielle Stérungen, z.B. Vertreibungseffekte, Beeintrdchtigung der Fluchtdistanz sind wah-
rend der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen und durch die heranrickende Bebauung an vor-
handene Brut- oder Ruhepldtze méglich, aufgrund von Ausweichlebensrdume im weiteren Um-
feld und das Vorhandensein ,,unempfindlicher” Arten, ist aber von keinen populationsgefdhrde-
ten Wirkungen auszugehen.

Auswirkungen auf artenschutzrechtlich bedeutende Arten werden im Rahmen der artenschutz-
rechtlichen Belange im Kap. 5.3 behandelt.

Durch Festlegung einer Mindestbegrinung mit einheimischen Gehdlzen sowie gliedernden
Grinfldchen und einer nérdlichen, westlichen und sidlichen Ortsrandeingrinung auf Privatgrund
entstehen neue Habitate. Eine Erhéhung der biologischen Vielfalt ist nicht zu erwarten.

6.4.3 Schutzgut Fldche und Boden

Auf den neu zu bebaubaren Flachen werden die bestehenden Bodenprofile gdnzlich veréan-
dert. Der unversiegelte Boden wird seine bisherige Filter-, Puffer-, Speicher-, (Grundwasser-
neubildungs- und Lebensraumfunktion verlieren. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist nicht még-
lich, da Boden naturgemdfB standortgebunden ist.

Die Béden erfillen laut Bodengutachten die Anforderungen an die Versickerung von Nieder-
schlagswasser nicht.

Durch die Versickerung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachfldchen in offenen,
belebten Bodenzonen ist ein oberfldchennaher Eintrag von Schadstoffen nicht auszuschlieBen.
Sofern dies im Rahmen der anerkannten Regeln der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen
Auswirkungen auszugehen.

Auf die Bauzeit beschrénkt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Tatsache spricht aber fur jedes Bauvorhaben und ist daher grundsdtz-
lich nur als Ausnahmefall zu betrachten. Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der
Regel bei derartigen Ereignissen um behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut
handeln.

6.4.4 Schutzgut Wasser

Durch die vorliegende Bauleitplanung ist ein héherer Versiegelungsgrad und intensivere Nut-
zung moglich. Weitere Versiegelungen erhéhen grundlegend den Wasserabfluss und die Was-
serabflussspitzen aus dem Gebiet. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch Versiegelun-
gen verringert. Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust
der Regenwasserversickerung auf den versiegelten Flachen und eine mégliche Verminderung
der Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden.

Geringfugige und zeitlich beschrankte Auswirkungen kénnen sich durch BaumaBnahmen erge-
ben. Nachhaltige Auswirkungen auf die Grundwassersituation sind nicht zu erwarten.
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Es wird davon ausgegangen, dass ausreichend dimensionierte Flachen fir den Niederschlags-
wasserrickhalt bzw. eine schadlose Beseitigung von Brauchwasser etc. fir kiinftige Bebauungen
vorgesehen wird. Die Entwdsserungsplanung ist bereits beauftragt.

Der Entwdsserungsnachweis ist in der notwendigen wasserrechtlichen Erlaubnis fir die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser durch den Bauherrn zu erbringen. Sofern gréBere Uberbaute
Flachen an den Vorfluter zukiinftig entwdssern sollten, erfolgt zusatzlich im Rahmen der wasser-
rechtlich notwendigen Verfahren die Prifung auf mdgliche Auswirkungen.

6.4.5 Schutzgut Klima / Luft

Als mdgliche Faktoren fir eine Beeinflussung der Luftqualitat im Untersuchungsgebiet kommen
zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung) in Frage.
Anlagenspezifische Emissionen einzelner Nutzer sind im gesetzlich vorgesehenen Rahmen eben-
falls méglich.

Im Untersuchungsgebiet (Planungs- und Einwirkbereich) bestehen bisher geringfigig Vorbe-
lastungen durch &ffentliche StraBen, sowie gewerbliche /landwirtschaftliche Nutzungen.

Durch planmdBige Versiegelungen und Bebauungen konnen sich lokal im Geltungsbereich zu-
satzliche, geringfigige Erwdrmungen (Verringerung der Kaltluftproduktion) sowie Verdnderun-
gen der Flurwinde ergeben.

Der mégliche, hohe Versiegelungsgrad wird Auswirkungen auf das Mikroklima im Geltungs-
bereich haben. Durch Reflexion ist eine Erwdrmung um durchschnittlich 0,5°-1°C nicht un-
wahrscheinlich. Die Bebauung wird insgesamt zu einer Verringerung der Windgeschwindig-
keiten fihren, wobei durch entsprechende Baukdrperanordnung in Teilbereichen auch héhere
Windgeschwindigkeiten auftreten kénnen. Die geschilderten Auswirkungen auf das Mikroklima
sind lediglich lokal innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu erwarten. Au3er-
halb des Planungsbereiches sind hingegen keine oder nur unmerkliche klimatische Verdnderun-
gen zu erwarten.

Die Luftemissionen durch (Zu- und Abfahrts-)Verkehr, insbesondere NO und NO2, werden sich
durch den Fahrverkehr zu dem Sondergebiet auf den &rtlichen StraBBen nicht erheblich erhdhen.

Die Schaffung von klimaférdernden Strukturen wie einer Mindestbegrinung, einer Ortsrand-
eingrinung und gliedernder Grinfldche ist als positiv zu bewerten und mindern die Eingriffe.

Wdhrend der Bauphase(n) sind mit Staubentwicklungen und erhéhten Luftschadstoffbelastun-
gen durch den Einsatz von Baumaschinen, LKW etc. zu rechnen. Diese Beeintrédchtigungen wir-
ken jedoch nur tempordr und werden somit als nicht erhebliche Beeintréchtigungen eingestuft.
Ggf. sind gegeniber schutzbeduirftigen Nutzungen (Wohnen, Krankenhaus, Kirche etc.) Schutz-
maBnahmen zu ergreifen.

6.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild
Gegeniber dem bisherigen Bestand werden sich weitergehende Aspekte ergeben.
Bei der Planungsfldche handelt es sich um eine freie, leicht einsehbare Flache.

Es handelt sich um eine bandartige Entwicklung vom jetzigen Ortsrand aus. Hohe Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild sind durch die im SO méglichen, groBfléchigen Baukérper
von bis zu 10 m Hdhe und die Stellplatzfléchen zu erwarten.

Der westliche Ortsrand von Aufhausen ist bereits von Wohn- und gewerblichen Nutzungen (Au-
tohaus) gepragt.

Zur Einbindung in das Landschaftsbild, werden am nérdlichen, sidlichen und westlichen Gel-
tungsbereich optisch wirksame Festsetzungen zur Eingrinung getroffen.

Im direkten Umfeld bestehen bereits Vorbelastungen durch StraBen, Stromfreileitungen etc.
sowie bestehende Gewerbe- und Siedlungsfléchen.
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Asthetische Verluste werden durch Festsetzungen zu Werbeanlagen, iUberbaubare Grund-
sticksfldchen, Gebdudehshen, Geldndegestaltung, Einfriedung, Mindestbegrindung mit
Pflanzpflichten fir eine Eingrinung verringert.

6.4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Aufgrund der Denkmaldichte ist davon auszugehen, dass Bodendenkméler gefunden werden.
Entsprechende Voruntersuchungen werden von der Gemeinde veranlasst.

Die gesetzlichen Vorschriften sind beim Fund von Bodendenkmdlern einzuhalten. Auf umliegen-
de Baudenkmadler sind keine erheblichen Auswirkungen zu konstatieren, da der Geltungsbe-
reich am direkten Anschluss an bereits bestehende Siedlungs- und Gewerbefldchen und somit
im Zusammenhang mit der Siedlung gesehen wird. Aufgrund der historischen Situation und der
Fernwirkung der Planungsfléche werden im Mischgebiet ausschlieBlich Sattel- und Pultd&cher
zugelassen.

6.4.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Eine Uber die genannten Aspekte hinausgehende Beachtlichkeit ist nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht anzunehmen.

Die Teilkomponenten eines Landschaftshaushaltes stehen in duBerst komplexen Wechselbezie-
hungen zueinander, die sich praktisch nur mit groBem Aufwand eingehender analysieren las-
sen. Meist werden zumindest solche Teilaspekte aufgegriffen, die wegen ihrer Dimension eine
besondere Bedeutung erlangen. Deshalb sollen hier beispielsweise nicht die direkten und indi-
rekten Auswirkungen von tempordren Flécheninanspruchnahmen bzw. des Verkehrs von Bau-
fahrzeugen auf den Bodentyp, die Vegetation, den &rtlichen Bodenwasserhaushalt, im Boden
befindliche Kleinorganismen oder das Mikroklima beurteilt werden.

Letztlich bestehen zwischen den abiotischen und biotischen Ressourcen und auch gegeniiber
weiteren Schutz- und Sachgitern hinsichtlich Beeintrdchtigungen oder partiell auch positiver
Effekte durch das Vorhaben keine besonderen bzw. anderen Wirkungsketten, als sie meist
nicht schon grundsdtzlich im Rahmen von Eingriffen in die Landschaft bekannt sind.

Die prdgnanteste funktionale Verbindung gibt es bei den Schutzgitern Landschaftsbild und
Mensch (Leben/Gesundheit/Wohlbefinden mit Thematik Freizeit/Erholung).

Hier gilt zu beachten, dass das Landschaftsbild kein Systemelement des Naturhaushaltes ist,
sondern eine subjektive Projektion des Menschen, auch wenn Teilkomponenten wie die Topo-
graphie und Struktur einer Landschaft objektiv beschrieben werden kénnen. Wertungen eines
Landschaftsbildes unterliegen Uber einen gewissen Zeitraum auch einem gesellschaftlichen
Wandel.

Bei der Bauleitplanung kann davon ausgegangen werden, dass es durch Wechselwirkungen
nicht zu zusdtzlichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes kommt,
die nicht bereits Uber die Betrachtung der einzelnen Schutzgiter mit abgebildet sind.

6.5 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen

Genaue Angaben Uber mdgliche Abfdlle, flissige und gasférmige Schadstoffe, Ldrm, Erschit-
terungen, Licht, Strahlung, Wdarme sonstige Beldstigungen kdnnen durch den Verfasser nicht
gemacht werden. Diese sind Betriebs abhdngig. Entsprechende Emissionen sind im gesetzlichen
Rahmen méglich.

Wdhrend der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen kdnnen Auswirkungen insbesondere durch
Spitzenpegel, z.B. beim Rammen von Fundamenten oder bei l&rmintensiven Abladevorgdngen,
entstehen. Diese Beeintrdchtigungen sind aber als tempordr anzusehen und daher vertretbar.
Ggf. sind besondere SchutzmaBnahmen gegeniiber einer schiitzenswerten Bebauung (wie be-
triebszugehdrige Wohnungen, Wohngebiet, Schule, Sportfldchen etc.) zu beachten.
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Die umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit durch
die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrdchtigungen ist zu rechnen.

Mit folgenden zeitweiligen Einschrénkungen ist zu rechnen:
= Staubimmissionen bei Mdhdrusch,
= beim Ausbringen bestimmter Handelsdinger sowie

=  bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung.

6.6 Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Energienutzung

Zentrale Anlagen zur sparsamen und effektiven Nutzung der Energie (z.B. Zentrale Heizungs-
anlagen) sind mdglich.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im gesetzlichen Rahmen beispielsweise durch Photovol-
taikanlagen auf den Dachfléchen oder auch gebdudeunabhdngig im Geltungsbereich méglich.

6.7 Auswirkungen auf Darstellungen in Landschaftspldnen und sonst. Fachpldnen

Auswirkungen auf Ziele und Grundséitze des Naturschutzes sowie der Landschaftspflege durch
die Anderung der Art der baulichen Nutzung wird nicht gesehen.

Ziele/MaBnahmen sind im Fléchennutzungsplan (Deckblatténderung im Parallelverfahren) dar-
gestellt und werden nicht gedndert.

6.8 Erhaltung bestmaglicher Luftqualitat
Alarmschwellen/Grenzwertiiberschreitungen sind nicht bekannt.

Luftreinhaltepldne sind nicht bekannt.

6.9 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der erhebli-
chen nachteiligen Auswirkungen

6.9.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen sind auf Bebauungsplanebene festge-
setzt/vorgesehen:
e Festlegung von Gebdudehshen, Dachformen und Dachfarben
e Beschrankung auf eine der Topographie angemessene Hohenlage der Gebdude (zulds-
sige EFOK)
e Festsetzungen zu Werbeanlagen

e Festsetzung versickerungsfahiger Befestigungen fir befestigte private und &ffentliche
Verkehrsfléichen/Stellplétzen

e Festsetzung einer privaten Griinflache mit Pflanzbindung

e Festsetzung zur Mindestbegriinung

e Festsetzung einheimischer Gehdlzarten und Pflanzqualitdten

e Festsetzungen zu Einfriedungen
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6.9.2 MaBnahmen zur Kompensation

Im Geltungsbereich kann der notwendige Ausgleichsflachenumfang, Berechnung in Kapitel 5.2,
fur den zukinftigen Eingriff des Planungsgebiets aufgrund Flachenverfigbarkeit nicht umge-
setzt werden. Es besteht somit Bedarf an einer externen Ausgleichsfldche.

6.10 Planungsalternativen

Siehe Kapitel 2.3.

6.11 Zusdtzliche Angaben
6.11.1 Verfahren und Methodik der Umweltprifung, technische Verfahren

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine Umwelt-
prifung nach Anlage 1 BauGB durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Geringfiigige oder nicht erhebliche Auswirkungen werden nach den gesetzlichen Vorgaben
nicht behandelt.

Zur Ermittlung des derzeitigen Zustands erfolgte die Auswertung der Luftbilder und gdngigen
Informationen Uber das Online-Portal BayernAtlasPlus sowie durch eine Ortsbegehung.

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Situation erfolgt keine Erhebung durch einen Biolo-
gen. Es erfolgte in Kapitel 5.3 eine Vorabschdtzung der artenschutzrechtlichen Belange. Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind derzeit nicht formuliert.

Zur frihzeitigen Abstimmung der Planungs- und Untersuchungserfordernisse werden die wesent-
lichen Trager &ffentlicher Belange und die von der Planung betroffenen Behérden im Rahmen
der vorgezogenen Behdrdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) informiert und um ihre fachliche Ein-
schdtzung zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB (Scoping)
gebeten.

6.11.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Unter-
lagen

Keine wesentlichen Schwierigkeiten derzeit bekannt.

Angaben Uber Grundwasserstdnde, Drainagen, Kampfmittelreste, exakter Leitungsverlauf,
aktuelle Kartierungen zu Artenvorkommen etc. liegen nicht vor.

6.11.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt

Auswirkungen ergeben sich grundsatzlich fir alle Schutzgiter, besonders fir Tiere und Pflan-
zen, Boden, Wasser, Klima und Luft kénnen durch die geplanten Versiegelungen und Bebauung
erhebliche Auswirkungen entstehen.

Schutzgut Auswirkungen vorgesehene Uberwachung
der Auswirkungen

Mensch keine erheblichen Auswirkungen | n.n.
zu erwarten

Tiere/Pflanzen keine erheblichen Auswirkungen | regelméBige Ortsbegehungen zur Uberwachung
zu erwarten des Erhalts der Mindestbegrinung und Versiege-
lungen, Uberwachung und Umsetzung der festge-
setzten Ausgleichsfléchen und MaBnahmen, ggf.
Nachbesserungen - Monitoring
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Boden erhebliche Auswirkungen potenti- | regelméBige Ortsbegehungen zur Uberwachung
ell méglich des Erhalts der Mindestbegrinung und Versiege-
lungen sowie Geléndegestaltung, Uberwachung
und Umsetzung der festgesetzten Ausgleichsfla-
chen und MaBnahmen, ggf. Nachbesserungen -

Monitoring
Wasser erhebliche Auswirkungen potenti- | regelméaBige Ortsbegehungen zur Uberwachung
ell méglich des Erhalts der Mindestbegrinung und Versiege-

lungen sowie Geléndegestaltung, Uberwachung
und Umsetzung der festgesetzten Ausgleichsfla-
chen und MaBnahmen, ggf. Nachbesserungen -

Monitoring
Klima/Luft keine erheblichen Auswirkungen | regelméaBige Ortsbegehungen zur Uberwachung
zu erwarten des Erhalts der Mindestbegrinung und Versiege-

lungen sowie Geléndegestaltung, Uberwachung
und Umsetzung der festgesetzten Ausgleichsfld-
chen und MaBnahmen, ggf. Nachbesserungen -

Monitoring
Landschafts- und erhebliche Auswirkungen potenti- | regelméaBige Ortsbegehungen zur Uberwachung
Ortsbild ell méglich des Erhalts der Mindestbegrinung, der Ortsrand-

eingrinung und Versiegelungen sowie Geldnde-
gestaltung, Uberwachung und Umsetzung der
festgesetzten Ausgleichsflachen und MaBnahmen,
ggf. Nachbesserungen - Monitoring

Kultur- und n.n n.n.
sonstige Sachgiiter

Die Uberwachung erfolgt nach verbindlicher Bauleitplanung und Realisierung durch die Ver-
waltung der Gemeinde Aufhausen sowie die zustdndige Bauaufsichtsbehdrde.

Gemeinden haben nach § 4c BauGB (Monitoring) die erheblichen Umweltauswirkungen zu
Uberwachen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitpldne eintreten, um so nachteilige
Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und ggf. geeignete AbhilfemaBnahmen nach Durchfihrung
des Monitoring zu ergreifen. Die Gemeinden sind als Trager des Bauleitplanverfahrens (kom-
munale Planungshoheit) zustdndig.

Die an der Bauleitplanung beteiligten Behdrden sind verpflichtet, die Gemeinden Gber erhebli-
che, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen zu informieren. Demnach
kénnen die Gemeinden die Informationen der Behdrden nach § 4c Satz 2 BauGB und § 4 Abs.
3 BauGB nutzen.

6.12 Zusammenfassung

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es der gestiegenen Nachfrage nach Mischbaufla-
chen zu entgegnen und die langfristige Deckung mit Gitern des Nahversorgungsbereichs zu
gewdbhrleisten. Um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung sicherzustellen, wird der Ortsrand
von Aufhausen neu arrondiert. Der derzeit landwirtschaftlich genutzte Bereich nérdlich der
StaatsstraBe 2146 im Anschluss an den Hauptort Aufhausen wird als Misch- und Sondergebiet
festgesetzt.

Der Bebauungsplan entspricht den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes. Das Entwicklungs-
gebot ist damit beachtet.

Zur ErschlieBung des ca. 1,9 ha groBBen Planungsgebietes kann an die vorhandenen Erschlie-
Bungseinheiten von Aufhausen mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen angeknipft wer-
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den. Hierbei kann gemdB dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden an
vorhandene Siedlungs- und technische Infrastrukturen direkt angeknipft werden.

Der notwendige naturschutzrechtliche Ausgleich kann auf einer externen Fléche erbracht wer-
den.

Auswirkungen werden sich fir alle Schutzgiter ergeben.

Die Tier- und Pflanzenwelt wurde in einer Ubersichtsbegehung und auf Basis vorhandener Da-
ten beurteilt. Auswirkungen sind durch die Verénderung der Lebensraumsituation zu erwarten.
Die zu erwartenden Eingriffe werden aber als vertretbar eingestuft, da der Planungsbereich
nur eine geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz und biologische Vielfalt aufweist
(Acker) und durch die Lage angrenzend an Mischgebietsfldchen bereits nicht unwesentlich anth-
ropogen beeinflusst ist.

Artenschutzrechtliche Belange stehen dem Bebauungsplan nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
grundsdatzlich entgegen.

Unvermeidbar sind bei der Entwicklung des Sondergebiets und Mischgebiets Bodenbeseitigun-
gen sowie umfangreiche Bodenversiegelungen durch ErschlieBung und Uberbauung. Auswirkun-
gen auf das unmittelbare &rtliche Klima sind nicht auszuschlieBen, im weiteren Umfeld sind je-
doch keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust der Regenwas-
serversickerung auf den versiegelten Fléchen und eine mégliche Verminderung der Grundwas-
serneubildung kann nicht ausgeschlossen werden. Es wird davon ausgegangen, dass ausrei-
chend dimensionierte Flachen fir den Niederschlagswasserrickhalt bzw. eine schadlose Besei-
tigung von Brauchwasser etc. fir kiinftige Bebauungen vorgesehen wird

Bei Beachtung der anerkannten Regeln der Technik sind erhebliche Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden und Wasser nicht zu erwarten.

Eine nachhaltige Auswirkung auf das &rtliche Landschaftsbild ist zu erwarten. Eine Minimie-
rung erfolgt durch entsprechende Festsetzungen zu Gebdudehdhen zu Werbeanlagen, Gber-
baubare Grundsticksfldchen, Gebdudehéhen oder einer Mindestbegrinung.

Auswirkungen auf Boden-, Bau- und kunstdenkmalpflegerische Belange sowie landschaftspra-
gende Denkmdler kdnnen unter Einhaltung gesetzlicher Vorschriften minimiert werden.
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