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1. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom __ . . geman § 2 Abs. 1 BauGB die 2. Deck-
blattanderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am
ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darle-
gung und Anhorung fir den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom
03.05.2022 hat in der Zeitvom _.__. bis . . stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
8§ 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom

03.05.2022 hatinder Zeitvom __._ . bis_. . stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom __ . . wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemar § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
_ bis . . beteiligt.

5. Der Entwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom __. . wurde mit der Be-
grundung geman 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __. . bis . . offentlich aus-
gelegt.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom . . den Flachennutzungs-
plan in der Fassung vom . . festgestellt.

Aufhausen, den .

Toni Schmid, Erster Burgermeister

7. Das Landratsamt Regensburg hat den Flachennutzungsplan mit Bescheid vom . . ,
AZ gemaf § 6 BauGB genehmigt.

Landratsamt Regensburg, den .

Unterzeichner/-in

8. Ausgefertigt

Aufhausen, den .

Toni Schmid, Erster Burgermeister

9. Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplans wurdeam __ . . gemal §
6 Abs. 5 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan mit Begrundung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht be-
reitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Flachennutzungs-
plan ist damit rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen der 88§ 214 und 215 BauGB sowie auf die
Einsehbarkeit des Flachennutzungsplans einschl. Begrindung und Umweltbericht wurde in
der Bekanntmachung hingewiesen.

Aufhausen, den .

Toni Schmid, Erster Burgermeister
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2. Planzeichnungen
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3. Anlass, Ziel und Zweck der Anderungen

Der Anlass fur die 1. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplanes Aufhausen ergibt sich
zum einen aus der gestiegenen Nachfrage nach Wohnbauflachen am Hauptort Aufhausen.

Aus diesem Grunde mdchte die Gemeinde am 6stlichen Ortsrand von Aufhausen neue Wohn-
bauflachen entwickeln (Teilflache 1). Die Anderungsflachen kniipfen im Osten sowie im Nor-
den an bereits bebaute Siedlungsflachen an. Da im Siuden die StraRe ,Am Berg* bzw. die
StaatsstraRe St 2146 unmittelbar angrenzt, sind auf den Anderungsflachen Larmemissionen
von den hier verlaufenden Verkehrsbewegungen zu erwarten. Um negative Auswirkungen auf
die geplanten, schutzbeddirftigen Wohnnutzungen zu vermeiden, ist die Entwicklung von ge-
mischten Bauflachen entlang der StaatsstraRe geplant. Die Anderungsflachen erweitern den
bestehenden Ortsrand von Aufhausen in Richtung Osten. Somit sind die Anderungsflachen in
Richtung Norden und Osten zur freien Landschaft hin einzugrinen.

Innerhalb des Gemeindegebietes sind nur vereinzelte unbebaute Wohnbauflachen oder Bau-
lucken zu finden. Diese befinden sich entweder in Privateigentum oder stehen einer Bebauung
kurz bevor. Damit stehen derzeit keine freien Bauflachen zur Deckung der konkret bestehen-
den Wohnbauflachennachfrage zur Verfligung. Die Inanspruchnahme von bisher landwirt-
schaftlich genutzten Flachen ist somit unumganglich.

Daneben soll der Flachennutzungsplan am noérdlichen Ortsrand von Petzkofen geman seiner
aktuellen Nutzung als Gemeinbedarfsflache dargestellt werden (Teilflache 2). Hier wurde be-
reits ein Gemeinschaftshaus errichtet, welches von der Gemeinde sowie der Bevdlkerung ge-
nutzt wird. Um das Gebot der Siedlungsanbindung zu beachten, werden die sudlich angren-
zenden, bisher als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellten Flachen als gemischte Baufla-
chen dargestellt. Die Anderungsflachen grenzen an bereits bebaute Mischbauflachen, eine
Versorgungsflache (Zweckbestimmung: Regenrickhalteteich) sowie eine Grunflache (Zweck-
bestimmung: Streuobstwiese) an. Damit dient die Anderung sowohl einer Bauliickenschlie-
Bung als auch einer Ortsrandarrondierung.

Nicht zuletzt ergibt sich der Anlass aus der konkret bestehenden Nachfrage nach gemischten
Bauflachen am westlichen Ortsrand von Aufhausen (Teilflache 3). Hier liegen der Gemeinde
konkrete Bauvorhaben von Gewerbetreibenden vor. Die Flachen sind im wirksamen Flachen-
nutzungsplan bereits als Sondergebiet fur den Einzelhandel dargestellt und sollen aufgrund
des geanderten Bedarfes und als Malinahme der Innenentwicklung in eine gemischte Baufla-
che umgewidmet werden. Die bereits vorgesehene Randeingrinung bleibt weiterhin bestehen.

Damit dient die vorliegende Anderung, bestehend aus drei Teilen, der Entwicklung von neuen
Wohnbauflachen am 6stlichen Ortsrand von Aufhausen, der Darstellung von Gemeinbedarfs-
flachen im Norden von Petzkofen sowie der Umwidmung von Sonderbauflachen zu gemisch-
ten Bauflachen am westlichen Ortsrand von Aufhausen.

Die Anderungen dienen sowohl der Ortsabrundung von Aufhausen im Osten als auch der
Ortsabrundung und BauliickenschlieBung im Norden von Petzkofen sowie der Umwidmung
von bereits bestehenden Bauflachen als Mal3Bhahme der Innenentwicklung. Anlass ist jeweils
die aktuelle, konkrete Nachfrage auf den Anderungsteilflachen.

Somit besteht Planerfordernis zur Anderung des Flachennutzungsplanes nach § 1 Abs. 3 und
Abs. 5 BauGB.

Die Teilflache 3 dient im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung als planungsrechtliche
Voraussetzung fir den Bebauungsplan ,Sonder- und Mischgebiet Aufhausen West — 1. Ande-
rung und Erweiterung, BA 11, der im Parallelverfahren aufgestellt werden soll. Das stadtebau-
liche Entwicklungsgebot kann damit beachtet werden.

Die Anderungsteilflachen knuipfen gemafl dem regionalplanerischen Gebot der Siedlungsan-
bindung an bereits bestehende, bebaute und genutzte Siedlungsflachen an und kénnen Uber
deren Infrastrukturen erschlossen werden.
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Ziel der 1. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes Aufhausen ist es, die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung auf den Anderungsteilflachen langfristig planungsrechtlich zu
sichern sowie die Anderungsflachen fir die geplante bauliche Nutzung vorzubereiten.

Zweck der Bauleitplanung ist es, langfristig Wohnbau- und gemischte Bauflachen an stadte-
baulich geeigneter Stelle insbesondere fiir die ortsansassige Wohnbevélkerung sowie Gewer-
betreibenden bereitzustellen und Abwanderung zu vermeiden.

Die landesplanerischen Grundsatze und Ziele stehen der vorliegenden Anderung nicht entge-
gen.

4. Inhalte der Anderungen
Die 1. Deckblattdnderung setzt sich aus drei Teilflachen zusammen:

Teilflache 1:

= Umwidmung landwirtschaftlicher Nutzflachen in ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO und gemischte Bauflachen nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO

= Zusatzlich Umwidmung einer Teilflache in eine gliedernde Grinflache im Osten aufgrund
der vorhandenen Bdschung

= Anzustrebende Randeingriinung der Wohnbauflachen in Richtung Norden

= nachrichtliche Darstellung der Bauverbots- und Baubeschrankungszone der sidlich an-
grenzenden Staatsstralie St 2146

= nachrichtliche Darstellung der bestehenden 20 kV-Freistromleitung und der geplanten
Verkabelung

= nachrichtliche Darstellung der vorhandenen Trafo-Station im Stdwesten

Art der Nutzung Flache
Allgemeines Wohngebiet 21.626,03 m2
gemischte Bauflachen 10.509,28 m?
Gliedernde Grunflache 1.574,70 m?
Gesamt 33.710,01 m?

Teilflache 2:
=  Umwidmung landwirtschaftlicher Nutzflachen in eine Gemeinbedarfsflache nach § 5 Abs.
2 Nr. 2 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Gemeinschaftshaus” und gemischte Baufla-
chen nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO
= Darstellung des vorhandenen Weihers sowie bestehender Gehdlze

= nachrichtliche Darstellung der Ortsdurchfahrtsgrenze (OD), der Bauverbots- und Baube-
schrankungszone der gstlich angrenzenden Kreisstraf3e R 9

Art der Nutzung Flache
Gemeinbedarfsflache 2.695,57 mz
gemischte Bauflachen 4.615,58 m?
Wasserflache 364,81 m?
Gesamt 7.676,06 m2

Teilflache 3:

= Umwidmung des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Einzelhandel in eine ge-
mischte Bauflachen nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO

= Anzustrebende Randeingriinung der Bauflachen in Richtung Norden

= nachrichtliche Darstellung der Bauverbots- und Baubeschrankungszone der sudlich an-
grenzenden Staatsstraf3e St 2146

Art der Nutzung Flache
gemischte Bauflachen 3.372,29 m?
Gesamt 3.372,29 m?
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5. Planungsrechtliche Ausgangssituation

5.1 Lage und Dimension

Die Gemeinde Aufhausen liegt im stdostlichen Landkreis Regensburg an der Grenze zum
Landkreis Straubing-Bogen. Die Stadt Regensburg sowie die Stadt Straubing sind rund 21 km
entfernt.

Die Anderungsteilflachen liegen am westlichen, nérdlichen und 6stlichen Ortsrand von Auf-
hausen.

‘\n, -
3

\8 1"
N 4
& (Auf|der-Ebene
£ \ 5

Topographische Karte mit Lage der Anderungsteilflachen (rot), 0.M.

Luftbild mit Lage der Teilflache 1 (rot), 0.M.

Die Teilflache 1 liegt am dstlichen Ortsrand von Aufhausen, ist Privateigentum und wurde bis-
lang landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Im Norden und Osten grenzen landwirtschaft-
liche Nutzflachen an. Im Siden setzen sich die Straf3e ,Am Berg"“/ Staatsstrafe St 2146 mit
straRenbegleitenden Gehdlzen und Gelandemulde sowie Wohnbauflachen fort.

Im Siiden der Anderungsteilflache verlauft eine 20kV Freistromleitung, von der siidwestlich
gelegenen, bestehenden Trafo-Station aus kommend, mit mehreren Masten parallel zur
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Staatsstral3e in Richtung Osten. Im Westen grenzen ein landwirtschaftlicher Flurweg sowie
Wohnbauflachen an. Die Flachen sind in Richtung Osten und Norden geneigt. Zur Staats-
stral3e im Stdosten sowie entlang der éstlichen Grenze verlauft eine Gelandebdschung.

Luftbild mit Lage der Teilflache 2 (rot), 0.M.

Die Teilflache 2 liegt am nordlichen Ortsrand von Petzkofen. Der ndrdliche Teil liegt in ge-
meindlichem Eigentum und ist bereits mit einem Gemeinschaftshaus und einem naturnahen
Regenruckhaltebecken bebaut. Der sudliche Teil wurde bislang landwirtschaftlich als Acker-
flache genutzt und ist Privateigentum. Hier befindet sich auch ein Weiher mit umgebenden
Geholzen. In den 6stlichen und westlichen Randbereichen sind Béschungen mit linearen Ge-
holzsaumen vorhanden. Im Norden und Nordwesten grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen
an.

Im Westen und Sudwesten liegen die Ortsstral3e ,Petzkofen“ sowie landwirtschaftliche Hof-
stellen. Im Suden setzt sich eine Streuobstwiese fort. Im Osten schlie3en sich ein Flurweg, ein
naturnaher, oberirdischer Regenruckhalteteich, eine Pumpstation sowie die Kreisstral’e R 9
an. Im mittleren Bereich sowie entlang der dstlichen Grenze befindet sich ein wasserfihrender
Graben. Die Flachen sind in Richtung Osten geneigt.

Luftbild mit Lage der Teilflache 3 (rot), 0.M.
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Die Teilflache 3 liegt am westlichen Ortsrand von Aufhausen, ist gemeindliches Eigentum und
wurde bislang landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Im Norden und Westen grenzen land-
wirtschaftliche Nutzflachen an. Im Siiden setzen sich die Staatsstrale St 2146 mit stral3enbe-
gleitenden Geholzen und Gelandemulde sowie landwirtschaftliche Nutzflachen fort.

Im Westen grenzt ein Lebensmittelvollsortimenter mit vorgelagerten Stellplatzen an. Die Fla-
chen sind in Richtung Westen und Siden geneigt. Entlang der nérdlichen und westlichen
Grenze verlauft ein Entwéasserungsgraben.

5.2 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Gemeinde Auf-
hausen dem allgemeinen landlichen Raum zugeordnet.

Im LEP werden folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G), bezogen auf die Siedlungsentwicklung,
formuliert:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberort-
lich raumbedeutsamen Planungen und MaRRhahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.
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Auszug LEP 2020, Strukturkarte mit Lage der Gemeinde Aufhausen (griin)

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilraumen ist
nachhaltig zu gestalten.

(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzuraumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfris-
tige Beeintrachtigung der nattrlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriche aller Be-
volkerungsgruppen berlcksichtigt werden.
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1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen TeilrAumen, die be-
sonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRBhahmen die Mdglichkeiten

— zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,

— zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

— zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds ins-
besondere fir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und
altere Menschen genutzt werden.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

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

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Bertcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AufRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

(2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. (...)

GemaR dem regionalplanerischen Gebot der Siedlungsanbindung schlieRen alle Ande-
rungsteilflachen an bestehende und bereits bebaute Siedlungsflachen von Aufhausen an. An
deren Infrastrukturen kann angeknupft werden.

Mit der Teilflache 2 soll eine Bauliicke im Norden von Petzkofen geschlossen und der nérdliche
Ortsrand abgerundet werden.

Als weitere MalRnahme der Innenentwicklung erfolgt auf der Teilflache 3 die Umwidmung einer
bisherigen Sonderbauflache fir den Einzelhandel in eine gemischte Bauflache aufgrund der
konkret bestehenden Nachfrage.
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Der Regionalplan Region Regensburg (11) 2020 ordnet Aufhausen ebenfalls dem allgemei-
nen landlichen Raum zu.
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Auszug Regionalplan Region Regensburg 2020, Auszug Regionalplan Region Regensburg 2020,
Karte 2 Siedlung und Versorgung Karte 3 Landschaft und Erholung

Die Anderungsteilflachen liegen weder in einem Regionalen Griinzug, landschaftlichen Vorbe-
haltsgebiet, Vorranggebiet fir Natur und Landschaft, Vorranggebiet fir Hochwasserschutz,
Naturpark, Naturschutzgebiet noch im Bereich von Trenngrin.

Spezifische Ziele und Grundséatze werden fur die Gemeinde Aufhausen nicht genannt.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze stehen den vorliegenden Ande-
rungen somit nicht entgegen.

5.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Aufhau-
sen wurde am 04.04.2017 ortsiblich bekanntgemacht.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die Teilflache 1 als landwirtschaftliche Nutzflache dar-
gestellt, entlang dessen sidlicher Grenze eine oberirdische 20kV Freistromleitung verlauft.
Aufgrund der sudlich angrenzenden Staatsstrale St 2146 sind auf den Anderungsflachen Bau-
verbots- und Baubeschrankungszonen nachrichtlich dargestellt. Im Norden und Osten gren-
zen ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflachen an, im Osten ist ein Feldrain/ Ranken dargestellt.
Im Westen und Sudosten grenzen potentielle Wohnbauflachen an, die mittlerweile von der
Gemeinde mithilfe der Aufstellung von Bebauungsplanen entwickelt wurden und teilweise be-
reits bebaut sind. Im Siiden grenzen bebaute Wohnbauflachen an, im Stidwesten eine Trafo-
Station.

Die Teilflache 2 ist im wirksamen Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Nutzflache dar-
gestellt, entlang dessen nordwestlicher Grenze bestehende Einzelgehdélze dargestellt sind. Im
mittleren Bereich befindet sich eine Wasserflache mit umgebenden Gehdlzen. Aufgrund der
ostlich angrenzenden KreisstraBe R 9 sind auf den Anderungsflachen eine Ortsdurchfahrts-
grenze sowie die hier geltenden Bauverbots- und Baubeschrankungszonen nachrichtlich dar-
gestellt. Im Norden grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Westen und Osten grenzen
gemischte Bauflachen an. Im Siden grenzt eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Streu-
obstwiese an.

Vorentwurfsfassung: 03.05.2022 Seite 15 von 49
Entwurfsfassung: . . 21.1181.N.003

Feststellungsfassung:



Gemeinde Aufhausen, 1. Deckblattdnderung FNP Begriindung, Umweltbericht

Die Teilflache 3 ist im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung Einzelhandel dargestellt, in dessen nérdlicher und westlicher Richtung eine
Ortsrandeingrinung angestrebt werden soll. Aufgrund der stdlich angrenzenden StaatsstrafRe
St 2146 sind auf den Anderungsflachen Bauverbots- und Baubeschrankungszonen nachricht-
lich dargestellt. Im Norden, Stiden und Westen grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an, im
Osten ist ein Sondergebiet fur den Einzelhandel dargestellt. Im Stden befinden sich beste-
hende Einzelgehdlze. Dartber hinaus ist ein Planzeichensymbol fir ein Bodendenkmal im
Umfeld enthalten.

5.4 Verbindliche Bauleitplanung

Alle Anderungsteilflachen liegen im planungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB.

An die Teilflache 1 grenzen im Westen und Stidosten Baugebiete nach § 30 BauGB an. West-
lich wurde das Baugebiet ,Petzkofen Ost 11, siiddstlich das Baugebiet ,Vogelberg Ost* entwi-
ckelt, welche bereits teilweise bebaut sind. Im Stden grenzen die bebauten Siedlungsflachen
von Aufhausen an, die als im Zusammenhang bebauter Ortsteil nach § 34 BauGB einzustufen
sind. Im Norden und Osten grenzen Flachen im Auf3enbereich an.

An die Teilflache 2 schlieBen im Westen und Osten Flachen an, die als § 34er Bereich (im
Zusammenhang bebauter Ortsteil) einzustufen sind. Im Sitden setzt sich eine innerértliche
Griunflache (Streuobstwiese) fort. Im Norden grenzen Flachen im Auf3enbereich an.

Ostlich der Teilflache 3 liegt das Baugebiet ,Sonder- und Mischgebiet Aufhausen West“ und
damit ein Gebiet nach § 30 BauGB. Die Flache ist bereits mit einem Lebensmittelvollsortimen-
ter mit vorgelagerten Stellplatzen bebaut. Im Gstlichen Anderungsbereich verlauft ein im B-
Plan geplanter Entwasserungsgraben und Pflegeweg. Im Norden, Westen und Suden grenzen
Flachen im AuRenbereich an.

Die vorliegende Anderungsteilflache 3 dient im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung
als planungsrechtliche Voraussetzung fir den Bebauungsplan ,Sonder- und Mischgebiet Auf-
hausen West — 1. Anderung und Erweiterung, BA II*, der im Parallelverfahren aufgestellt wer-
den soll.

Langfristig méchte die Gemeinde mit der vorliegenden Deckblattanderung auch die planungs-
rechtliche Voraussetzung fir die Entwicklung eines Wohnbaugebietes am 6stlichen Ortsrand
von Aufhausen schaffen.

Das stadtebauliche Entwicklungsgebot kann damit beachtet werden.
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6. Bedarfsbegrindung

Bei der Bedarfsermittlung fir Wohnbauflachen sind folgende Faktoren zu bertcksichtigen:
= die bisherige natirliche Bevoélkerungsentwicklung,
= die statistischen Bevoélkerungsprognosen,

= die Haushaltsstrukturveranderung (Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgréiie,
steigende Raumanspriche der Wohnbevolkerung aufgrund steigender individueller
Raumanspriiche sowie die abnehmenden Haushaltsgrof3en bei haufig gleichbleiben-
den Wohnungsgrofien),

= der Ersatz fur Abriss und Umnutzung von Wohnungen (Sanierungsbedarf),

= gegebenenfalls ein nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (fehlendes Angebot trotz be-
stehendem Bedarf, z.B. durch Hindernisse in der Baulandbereitstellung und Flachen-
verfugbarkeit) und

= die bestehenden und aktivierbaren Baullickenpotenziale fir eine Innenentwicklung.

Bevolkerungsentwicklung

Das Bayerische Landesamt fiur Statistik Furth geht in der Regionalisierten Bevolkerungsvo-
rausberechnung bis 2040 (Stand Januar 2022) fur den Landkreis Regensburg von einer ,stabi-
len” Bevolkerungsentwicklung von — 2,5 % bis 2,5 % aus. Demnach soll die Einwohnerzahl im
Landkreis von 194.300 (2020) auf etwa 204.600 (2040) ansteigen.

Dieser Trend wird durch die aktuelle Bevolkerungszahl von 196.556 Einwohner (31.03.2022)
auch statistisch belegt.

Die Gemeinde Aufhausen kann seit dem Jahr 2013, mit einer Ausnahme im Jahr 2016, ein
stetes Bevolkerungswachstum aufweisen. Es ist erkennbar, dass die Bevdlkerungszahl ab
dem Jahr 2017 von Jahr zu Jahr starker anwuchs.

Bevdlkerung am 31. Dezember
Jahr ) Veranderung zum Vorjahr K
insgesamt
Anzahl %

2011 1748 -8 -05
2012 1742 -6 -03
2013 1777 35 20
2014 1789 12 0.7
2015 1820 3 1.7
2016 1809 - 11 -0.6
2017 1814 5 0.3
2018 1844 30 17
2019 1882 38 21
2020 1925 43 23

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Firth, Statistik kommunal 2021, Gemeinde Aufhausen, Hrsg: Februar
2022

In der Bevolkerungsvorausberechnung des Demographie-Spiegels des Bayerischen Landes-
amtes fur Statistik (Stand August 2021) wird fur Aufhausen bis zum Jahr 2033 ein weiterer
Bevolkerungszuwachs prognostiziert.
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Demnach soll die Bevdlkerung von 2019 (1.882 EW) bis 2033 (2.080 EW) um 198 Einwohner
bzw. 10,5 % weiter zunehmen. Das bedeutet, dass die Einwohnerzahl jahrlich um 0,75 % bzw.
14 Einwohner ansteigen soll.

Dieser Trend kann durch die aktuelle Bevolkerungszahl von Aufhausen statistisch belegt wer-
den. Nach aktueller Information des Bayerischen Landesamtes fur Statistik betrug die tatsach-
liche Bevodlkerungszahl der Gemeinde am 31.12.2021 insgesamt 1.952 Einwohner, am
31.03.2022 bereits 1.971 Einwohner.

Laut Demographie-Spiegel sollte die Einwohnerzahl Ende 2021 erst bei 1.940 Einwohnern
liegen.

Damit liegen die aktuellen, tatsachlichen Einwohnerdaten der Gemeinde bereits heute Uber
den statistischen Prognosewerten des Landesamtes fir Statistik (Plus von 12 Einwohnern).

Somit kann angenommen werden, dass die Bevolkerungszahl der Gemeinde bis 2033 nicht
~hur‘ auf 2.080 Einwohner ansteigen wird, sondern der Zuwachs hdher ausfallen kénnte.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass der prognostizierte, kontinuierliche Anstieg der Ein-
wohnerzahl auch unterbrochen oder geringer ausfallen kénnte. Grund hierfir sind eventuell
kurzfristige Sondereffekte durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie (Ubersterblichkeit)
oder des Ukraine-Konfliktes.

Inwieweit sich diese aktuellen Bedingungen auf den prognostizierten Bevoélkerungszuwachs
auswirken, kann jedoch nicht abgeschatzt werden.

Siedlungsdichte

Die bestehende Siedlungsdichte (Einwohner je Hektar) wird sich aufgrund der Verkleinerung
kinftiger Grundstiicksgrof3en in Zukunft vergrof3ern. Dies ist damit zu begrinden, dass sich
die Bestandsgrundstiicke, welche aktuell etwa 700 bis 750 m2 umfassen, in den Folgejahren
auf etwa 600 m?2 verkleinern werden.

Die Literatur geht von einer zukunftigen durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha
aus.

Laut Prognosen soll die Bevdlkerung der Gemeinde Aufhausen bis zum Jahr 2033 um 198 EW
auf insgesamt 2.080 EW ansteigen. Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-
35 EW/ha entspricht dies einem statistischen Bedarf von 5,7 — 6,6 ha Wohnbauflachen.

Haushaltsstrukturveranderung

Zukunftig ist mit leicht schrumpfenden bis stagnierenden durchschnittlichen Haushaltsgré3en
und einer damit einhergehenden Verringerung der Belegungsdichte (Einwohner pro Wohnein-
heit) zu rechnen (Statistisches Bundesamt 2020). Diese Reduzierung fallt in den Stadten und
Gemeinden unterschiedlich stark aus und ist von den unterschiedlichen Wohnbedurfnissen
abhangig.

Eine Analyse der Belegungsdichte in der Gemeinde Aufhausen ergab eine Belegungsdichte
von 2,45 EW/WE im Jahr 2011. Diese reduzierte sich bis zum Jahr 2020 auf 2,35 EW/WE.

Auffallig ist, dass die Reduzierung der Belegungsdichte nicht kontinuierlich in kleinen Schritten
erfolgte, sondern sich Jahre mit leicht ansteigender Belegungsdichte mit einzelnen Jahren mit
starken Reduzierungen abwechselten.

Es kann festgestellt werden, dass sich die Belegungsdichte seit dem Jahr 2016 bis heute re-
lativ konstant auf einem Niveau von 2,35 EW/WE bewegt.

Im Durchschnitt erreichte die Verringerung einen Wert von 0,033 EW/Jahr.
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Entwicklung der Belegungsdichte:

Jahr Einwohner Anzahl Belegungsdichte | Veranderung
Wohneinheiten
2011 1.748 714 2,45 EW/WE -
2012 1.742 722 2,41 EW/WE -0,04/Jahr
2013 1.777 724 2,45 EW/WE +0,04/Jahr
2014 1.789 728 2,46 EW/WE +0,01/Jahr
2015 1.820 738 2,47 EW/WE +0,01/Jahr
2016 1.809 769 2,35 EW/WE -0,12/Jahr
2017 1.814 771 2,35 EW/WE -
2018 1.844 780 2,36 EW/WE +0,01/Jahr
2019 1.882 787 2,39 EW/WE +0,03/Jahr
2020 1.925 820 2,35 EW/WE -0,04/Jahr
2033 Prognose 2,30 EW/WE

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Firth, eigene Berechnungen

Auch fur die Gemeinde Aufhausen ist bis zum Jahr 2033 mit einer weiteren Reduzierung der
Belegungsdichte zu rechnen.

Eine angenommene, kontinuierlich anhaltende Reduzierung der Belegungsdichte um
0,033 EW/Jahr wirde eine zukiinftige Belegungsdichte von 1,92 EW/WE ergeben. Dies er-
scheint jedoch als unrealistisch und die Reduzierung als zu stark. Insbesondere vor dem Hin-
tergrund, dass sich in den vergangenen Jahren die Belegungsdichte um einen Wert von 2,35
EW/WE eingepegelt hat.

Fur einen Betrachtungszeitraum von 13 Jahren ist eher eine Reduzierung der Belegungsdichte
um insgesamt 0,05 EW/WE auf einen Wert von 2,30 EW/WE im Jahr 2033 realistisch. Dies
entsprache einer Reduzierung von 0,0038 EW/WE/Jahr.

Bei einer angenommenen Reduzierung der Belegungsdichte um 0,05 EW/WE bis zum Jahr
2033 ergibt sich auf der Basis von ca. 820 Wohneinheiten ein Einwohnergleichwert von 41.
Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha ergibt sich rechnerisch ein Be-
darfvon 1,2 — 1,4 ha Wohnbauflachen.

GemalR der statistischen Prognose des Bayerischen Landesamtes fur Statistik ergibt sich fur
die Bedarfsberechnung nun folgende Ubersicht:

Bevolkerungsentwicklung ca.5,7-6,6 ha
Haushaltsstrukturveranderung ca.1,2—-1,4ha
Gesamt ca. 6,9-8,0ha

Vergleich — Entwicklung der Baufertigstellungen

Zur Absicherung der mit Unsicherheiten behafteten Bauflachen-Bedarfsprognose ist es sinn-
voll, die in den vergangenen Jahren tatséchlich fertig gestellten Wohngeb&ude mit der Bedarf-
sprognose zu vergleichen.
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Eine Analyse der bisher erfolgten Baufertigstellungen ergab:

Wohngebaude Wohnung?n in Anzahl der WE pro
Jahr (Neuerrichtungen) Wohnge_:bauden Neuerrichtung
(Neuerrichtungen)
Anzahl Anzahl WE
2011 0 0 0
2012 7 7 1
2013 2 2 1
2014 4 4 1
2015 10 10 1
2016 14 30 2,14
2017 2 2 1
2018 8 9 1,13
2019 5 5 1
2020 16 31 1,94
Mittelwert 6,8 10 1,12

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Firth, eigene Berechnungen

Bei einem Ansatz von weiterhin im Durchschnitt 6,8 Wohngebauden pro Jahr mit 10 Wohnun-
gen ergédbe sich in einem Planungszeitraum von 13 Jahren (bis 2033) ein Bedarf von ca.
88 Wohngebauden mit 130 Wohneinheiten.

Bei einer kinftigen Belegungsdichte von durchschnittlich 2,30 EW/WE ergibt sich auf der Basis
von 130 Wohneinheiten ein Einwohnergleichwert von 299 Einwohnern.

Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha ergaben sich rechnerisch
knapp 8,5 — 9,97 ha Bauflachen.

Dieses Kapitel stellt lediglich eine Vergleichsberechnung an, um dem statistisch ermittelten
Prognosebedarf den tatséchlich nachweisbaren Baufertigstellungen der vergangenen Jahre
gegenlberzustellen.

Im Ergebnis zeigt sich ein geringflgiges Abweichen gegeniiber dem statistisch ermittelten Be-
darf von 6,9 — 8,0 ha. Die Vergleichsberechnung wiirde einen etwas héheren Entwicklungsbe-
darf begrtinden.

Aufgrund der aktuellen, politischen (Ukraine-Krieg), gesundheitlichen (Corona-Krise) und bau-
wirtschaftlichen Situation (Baustoffmangel, hohe Baupreise, Zinspolitik) kann der geringere
Wohnbauflachenbedarf aus den statistisch ermittelten Prognosewerten (7 - 8 ha) zukunftig als
der realistische Wohnbauflachenbedarf angesehen werden.

Die im Rahmen der 1. Deckblattdnderung vorgesehenen Wohnbauflachen umfassen ca.
2,16 ha, die gemischten Bauflachen insgesamt 1,66 ha. Nimmt innerhalb der gemischten Bau-
flachen aufgrund ihrer Nutzungsmischung einen Wohnanteil von etwa 50 % an, so sind 0,83 ha
zusatzlich fur eine Wohnnutzung miteinzuberechnen. Im Ergebnis sollen mit der 1. Deckblat-
tanderung rund 3 ha Flache fur eine wohnbauliche Nutzung vorbereitet werden.

Die vorhergehenden Berechnungen zeigen, dass sich der Umfang der geplanten Wohnbau-
flachen mit 3 ha sowohl im Rahmen des statistisch ermittelten Wohnbauflachenbedarfes (6,9
— 8,0 ha) als auch im Rahmen der Bedarfsrechnung aus den bisherigen Baufertigstellungen
(8,5 — 10 ha) beweqt.

Damit kann der Bedarf fur die geplanten Wohnbauflachen (neben dem konkret vorliegenden
Bedarf durch Anfragen bei der Gemeinde) eindeutig statistisch nachgewiesen werden.

Hierbei sei wiederholt darauf hingewiesen, dass ein Teil der Anderungsflachen (Teilflache 3)
bereits im Flachennutzungsplan als (sonstige) Bauflache dargestellt ist.
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Vorrang der Innenentwicklung

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig — die
vorhandenen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und — flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen angewendet werden. Es ist anzustreben, die Versiegelung von
Freiflachen mdglichst gering zu halten (vgl. LEP).

Die Gemeinde Aufhausen war keine teilnehmende Gemeinde am Projekt ,Leerstandsmanage-
ment zur lebendigen Orts- und nachhaltigen Landkreisentwicklung®, wie bspw. Sunching, Mo6t-
zing oder Riekofen.

Die Gemeinde Aufhausen flhrt stattdessen ein Leerstandmanagement in Eigenregie.

Aus diesem geht u.a. hervor, dass am Hauptort Aufhausen derzeit 47 Baulicken vorhanden
sind, die sich auf die Baugebiete ,Vogelberg Ost“, ,Petzkofen Ost | + 11, ,Seilerberg West"
sowie entlang des Steinackerweges und der Stral3e ,Am Hirtacker" verteilen.

Alle 47 Bauliicken befinden sich in privatem Eigentum. Davon kdnnen 45 Baullicken nicht von
der Gemeinde erworben werden, da die Eigentimer nicht abgabebereit sind. Auf den verblei-
benden 2 Baullicken liegt ein Bauzwang fir die privaten Eigentimer.

Laut Leerstandsmanagement verflgt der Hauptort insgesamt Uber 7 Leerstande, die sich
hauptsachlich entlang der Hauptstraf3e von Aufhausen, der Seidenbuschstralle, erstrecken.
Die Leerstande befinden sich im Innenbereich von Aufhausen, umfassen Einzelbaugrundstu-
cke und sind von weiterer Siedlungsbebauung umgeben. Demnach ergeben sich hieraus keine
Nachverdichtungspotentiale.

Fir 6 Gebaude wird im Leerstandsmanagement eine ,Gefahr fur Leerstand” kartiert. Auch
diese befinden sich Uberwiegend an der HauptstraRe von Aufhausen, zwei davon liegen in
Ortsrandlage.

Da mit der vorliegenden Deckblattanderung die stadtebauliche Entwicklung des Hauptortes
vorbereitet und gesichert werden soll, wird auf eine Betrachtung der anderen Ortsteile im Ge-
meindegebiet, die sich Uberwiegend aus Splittersiedlungen im AulRenbereich zusammenset-
zen, verzichtet.

Eine weitere Entwicklung der Ortsteile Triftlfing sowie Irnkofen wird derzeit nicht forciert, da
diese bereits Uber potentielle Bauflachen und somit bedarfsgerechte Entwicklungsmaéglichkei-
ten verfligen.

Die vorhandenen Innenentwicklungspotentiale von Aufhausen liegen tberwiegend in Privatei-
gentum. Dem individuellen Bauinteressenten fir Wohneigentum stehen demnach derzeit
keine freien Bauflachen in Aufhausen zur Verfigung.

Selbst wenn es der Gemeinde (unter erheblichem Aufwand) gelange, wenigstens einen Teil
der vorhandenen ,Baulticken zu schliel3en und zu entwickeln, kann dennoch der konkret be-
stehende Wohnbauflachenbedarf nicht gedeckt werden.

Der Bedarf an Wohnbauflachen in Aufhausen kann sowohl statistisch als auch durch vorlie-
gende Anfragen fur Wohnbau- und Gewerbeflachen nachgewiesen werden.

Von der Herausnahme einer Wohn- oder gemischten Bauflache aus dem Flachennutzungs-
plan an anderer Stelle im Gemeindegebiet wird aufgrund der mittlerweile bereits entwickelten
potentiellen Wohnbauflachen sowie der dringenden und konkret bestehenden Nachfrage im
Gesamtgemeindegebiet abgesehen.

Die nur schwerlich zu erhebenden, bestehenden Potentiale aus Sanierung und Umnutzung
des Baubestandes konnen den ermittelten Bedarf allein ebenfalls nicht auffangen.

Eine Abmilderung der Haushaltsstrukturverdnderung und ein damit verbundener, geringerer
Wohnbauflachenbedarf ist ebenfalls nicht zu erwarten.
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Die Gemeinde ist dennoch weiterhin bemuht, bestehende Baullicken zu schlieen und leer-
stehende Gebaude einer neuen Nutzung zuzufiihren. Hierfiir steht die Gemeinde im Aus-
tausch mit den betroffenen Grundsttickseigentimern.

Gemal den Zielen der Innenentwicklung und nachhaltigen Siedlungsentwicklung sollen im
Wesentlichen Innenpotenziale genutzt, Baulticken geschlossen sowie einzelne Ortsrandarron-
dierungen in Ankniipfung an vorhandene Siedlungseinheiten entwickelt werden.

Die vorliegende Deckblattanderung entspricht mit einer Ortsrandarrondierungen, einer Baulu-
ckenschlieRung sowie einer Umnutzung von bestehenden Bauflachen diesem Ziel. Die Ande-
rungsteilflachen kntipfen unmittelbar an die bestehenden Siedlungsflachen von Aufhausen an.

Zusammenfassung

Die Nachfrage nach Wohn- und gemischten Bauflachen am Hauptort Aufhausen ist vorhan-
den. Dies ist mit der guten Anbindung an die Staatsstral3e St 2146 sowie der Nahe zu den
Oberzentren Regensburg und Straubing zu begrinden.

Die Gemeinde ist regionalplanerisch gefordert, zur Daseinsvorsorge Wohnraum zu schaffen
bzw. Wohnbauflachen zur Verfiigung zu stellen.

Dass die Nachfrage hoch ist, zeigt die bisherige Entwicklung von Baugebieten im gesamten
Gemeindegebiet, innerhalb derer nur noch vereinzelte Bauflachen unbebaut, aber bereits ver-
aulert sind.

Auch fiir die vorliegenden Anderungsteilflachen, insbesondere Teil 3, liegen der Gemeinde
bereits konkrete Anfragen vor.

Neben dem nachweisbaren statistischen Bedarf, belegen die bei der Gemeinde vorliegenden
Anfragen die tatséachlich vorhandene Nachfrage nach Wohn- und gemischten Bauflachen.

Es ist zu erwarten, dass nach Fertigstellung der jeweiligen ErschlieRung eine zeitnahe Bebau-
ung erfolgen wird. Dies kann durch einen Bauzwang gewahrleistet werden, der in den Kauf-
vertrdgen vorgesehen ist.

Die im Rahmen der 1. Deckblattdnderung vorgesehenen Wohnbauflachen umfassen insge-
samt rund 3 ha Flache.

Damit deckt die vorbereitende Bauleitplanung kurzfristig den ermittelten Wohnbauflachenbe-
darf der Gemeinde von 6,9 — 8,0 ha ab.

Alternative, freie Grundstiicke stehen in der Gemeinde derzeit nicht fir eine Wohn- oder ge-
mischte Bauflachenentwicklung zur Verfigung.
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7. Wesentliche Auswirkungen
7.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur

Offentliche Verkehrsflachen

Die Anderungsteilflache 1 ist Giber die stdlich angrenzende StraRe ,Am Berg“/ Staatsstrale
St 2146 erschlossen, die der Verbindung Aufhausens mit dem Hauptort Stinching im Nordos-
ten sowie Pfakofen im Studwesten dient.

Blick vom bestehenden Flurweg/ Trafo-Station in Richtung Osten; links: Anderungsteilflache mit 20kV Freistromlei-
tung, mitte/rechts: Stral3e ,Am Berg"/ St 2146 mit Gehodlzen und Gelandemulde, rechts: Siedlungsbebauung

d  —

Blick vom Raiffeisenweg in Richtung Osten auf den offen endenden StraRenstich in Richtung Anderungsteilflache/
bestehenden Flurweg
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Blick von der St 2146 in Richtung Norden auf den bestehenden Flurweg; links: Bauflachen des Baugebietes ,Petz-
kofen Ost II* und bestehende Trafo-Station, rechts: Anderungsteilflache

Da sich die Ortsdurchfahrtsgrenze der Staatsstral3e innerorts befindet, sind im Bereich der
Anderungsteilflachen die entsprechenden Bauverbots- und Baubeschréankungszonen zu be-
achten.

Das stliche Ortsschild von Aufhausen befindet sich auf Hohe des 0stlichsten Gebaudes des
Baugebietes "Vogelberg* Ost". Damit ist die Staatsstrale im Bereich der Anderung auf 50
km/h beschrankt.

Die StaatsstralRe weist keinen durchgangigen Ful3weg auf. Lediglich ab der Einfahrt der Gre-
gor-Meyer-Stral3e im Westen besteht ein Fuldweg in Richtung Ortskern.

Die Anderungsteilflache 1 ist auBerdem Uber den Raiffeisenweg, der vom Baugebiet ,Petz-
kofen Ost II* in Richtung Anderungsteilflache als offener Stich endet, erschlossen. Der Raiffe-
isenweg ist als T30-Zone beschildert.

Eine untergeordnete ErschlieRung besteht durch den bestehenden Flurweg im Westen.

Die Anderungsteilflache 2 ist durch die StraRe ,Petzkofen* im Osten erschlossen, die als
Ortsstral3e dient.

Blick von der StralRe ,Petzkofen” in Richtung Siden; links: bestehende Zufahrt zum Gemeinschaftshaus, rechts:
bestehende Hofstelle
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An der dstlichen Grenze besteht eine Verrohrung des Grabens zur ful3laufigen Verbindung mit
dem ostlich gelegenen Flurweg.

Blick von der Anderungsfléache in Richtung Nordosten auf die vorhandene Verrohrung des Grabens an der dstlichen
Grenze und fuBlaufigen Verbindung zum &stlichen Flurweg

Im Osten grenzt die Kreisstral3e R9 an. Das nordliche Ortsschild von Aufhausen sowie die OD-
Grenze befinden sich kurz oberhalb der Hausnummer 76, Petzkofen. Damit ist die Kreisstral3e
im Bereich der Anderung sowohl als freie Strecke (100 km/h) eingestuft als auch auf 50 km/h
beschréankt.

Die Anderungsteilflache 3 ist (iber einen Anschluss an die Strale ,Am Fiirberg” erschlossen.

Geplant ist, den bisherigen offentlichen Flurweg sowie die 6ffentliche Grinflache (Entwéasse-
rungsgaben) nordlich des Lebensmittelvollsortimenters als private Erschlie3ungsstichstralie
mit Wendehammer umzuwidmen und den bestehenden Entwésserungsgraben nach Norden
zu verschieben.

Entlang der Stral3e ,Am Furberg" verlauft ein FulRweg.

Im Stiden grenzt die Staatsstraf’e St 2146 an, auf die jedoch keine Ein- und Ausfahrten geplant
sind. Da sich auch hier die Ortsdurchfahrtsgrenze innerorts befindet, sind im Bereich der An-
derungsflachen die entsprechenden Bauverbots- und Baubeschrankungszonen zu beachten.

Das westliche Ortsschild von Aufhausen befindet sich auf H6he des westlichsten Gebaudes
des Baugebietes "Am Hirtacker". Die Staatsstral3e ist im Bereich der Anderungsflachen in
beide Richtungen auf 70 km/h beschrankt.

Bei allen Anderungsteilflachen sind die umliegenden, landwirtschaftlichen Nutzflachen weiter-
hin durch die Aufrechterhaltung der bestehenden Wegeverbindungen und deren Ausbau er-
schlossen.

Die fuRBlaufige Erreichbarkeit des Ortskerns ist weiterhin gewéahrleistet.

Sofern ein Stral3enausbau oder -anschlisse geplant sind, sind diese nach den aktuell gultigen
Richtlinien der RASt 06 auszufihren.

Aufhausen verflgt Gber keinen Bahnhaltepunkt der Deutschen Bahn. Der nachstgelegene
Bahnhaltepunkt befindet sich in Stinching.
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Blick vom Flurweg (Flurstiick Nr. 307) in Richtung Suden; links: Zufahrt und Parkpléatze des bestehenden Kinder-
hauses, mitte: Stral3e ,Am Flrberg" mit Parkplatzen und Ful3weg; rechts: Stellplétze des Lebensmittelvollsortimen-
ters, Zufahrt zu bisherigen 6ffentlicher Flurweg, Hintergrund: St 2146

Blick von der StraRe ,Am Furberg" in Richtung Westen auf den bisherigen offentlichen Flurweg und offentliche
Grunflache/ Entwésserungsgraben (geplante Privaterschlie3ung); links: bestehender Lebensmittelvollsortimenter

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung der Anderungsteilflachen mit Trink- und Brauchwasser ist iiber die bestehen-
den Netze des Zweckverbandes zur Wasserversorgung Landkreis Regensburg-Sud oder de-
ren Anschluss/ Erweiterung im Umfeld der Anderungsteilflachen gesichert.

Der nordliche Teil der Anderungsteilflache 2 verfiigt bereits tiber einen Anschluss.
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Schmutzwasserentsorgung

Das am Hauptort Aufhausen anfallende Schmutzwasser wird tber Misch- oder Schmutzwas-
serkanale in Richtung Klaranlage der Gemeinde sudéstlich des Hauptortes ableitet.

Im Umfeld der Anderungsteilflachen 1 und 3 besteht ein Trennsystem.

Im Umfeld der Anderungsteilflache 2 besteht dagegen ein Mischsystem. Der nordliche Teil
(Gemeinschaftshaus) ist bereits an dieses System angeschlossen.

Die an die Anderungsteilflache 2 6stlich angrenzende Pumpstation dient aufgrund der Topo-
grafie von Petzkofen (nhach Norden geneigt) der Leitung des im Umfeld anfallenden Mischwas-
sers in Richtung Klaranlage im Stden. Das oberirdische, naturnahe Regenrickhaltebecken
dient als Notlberlauf der vorhandenen Mischwasserkanéle.

Die Anderungsteilflachen selbst sollen im Trennsystem erschlossen werden.

Niederschlagswasserentsorgung

Aus den Erkenntnissen der ErschlieRungsplanungen zu den Baugebieten ,Petzkofen Ost I
im Westen und ,Vogelberg Ost“ ist eine Versickerung von Niederschlagswasser am dstlichen
Ortsrand von Aufhausen aufgrund der Untergrundbodenbeschaffenheit nicht méglich. Gleiche
Bedingungen werden auch fiir die Anderungsteilflache 1 angenommen.

Entlang der St 2146 im Suden verlauft eine Gelandemulde zum Auffangen des auf der Staats-
stral3e anfallenden Niederschlagswassers.

Detaillierte Informationen zum Bodenaufbau der Anderungsteilflache 2 liegen ebenfalls nicht
vor. Aufgrund der angrenzenden Graben ist mit einem erhéhten Grundwasserstand zu rech-
nen.

Der nérdliche Teil ist bereits bebaut. Das hier anfallende Niederschlagswasser wird zunachst
in einem naturnahen Regenrtckhaltebecken im Nordosten der Flache gesammelt und gedros-
selt in den angrenzenden Graben abgeleitet. Dieser mindet weiter nérdlich in den Gittinger
Bach.

In Petzkofen sind grundsatzlich (neben Mischwasserkanalen) auch Regenwasserkanale vor-
handen. Diese minden ebenfalls in den Bach, der sich dstlich entlang der Grenze der Ande-
rungsteilflache 2 erstreckt und weiter in den Gittinger Bach mundet.

Fir das an die Anderungsteilflache 3 angrenzende Baugebiet wurde im Zuge des Bauleitplan-
verfahrens ein Bodengutachten durchgefihrt, aus dem u.a. hervor ging, dass eine Versicke-
rung von Niederschlagswasser nicht moglich ist. Gleiche Bedingungen werden aufgrund der
Nahe auch fur die Anderungsflachen angenommen.

Der im Stiden angrenzende, parallel zur St 2146 verlaufende Graben dient bereits der Nieder-
schlagswasserentsorgung des auf der Staatsstral3e anfallenden Niederschlagswassers sowie
dem Drosselabfluss aus der Flache des Lebensmittelvollsortimenters im Osten und miindet
weiter westlich in den Schindlohgraben.

Zusammenfassend lasst feststellen, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser am
Hauptort Aufhausen auf Grundlage von bereits durchgefiihrten Bodengutachten in verschie-
denen Baugebieten nicht mdglich ist. Gleiches wir fiir die Anderungsteilflachen angenommen.

Demnach ist das anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich zunéchst auf Privatgrund in
geeigneten Anlagen zu sammeln, zu reinigen, zu verdunsten und anschlielRend gedrosselt in
den (sofern vorhanden) gemeindlichen Regenwasserkanal oder umliegende Graben abzulei-
ten.

Ggf. notwendige wasserrechtliche Genehmigungen sind im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung friihzeitig zu beantragen.

Vorentwurfsfassung: 03.05.2022 Seite 27 von 49
Entwurfsfassung: . . 21.1181.N.003

Feststellungsfassung: .



Gemeinde Aufhausen, 1. Deckblattdnderung FNP Begriindung, Umweltbericht

Gewasser, Grundwasser

Innerhalb der Anderungsteilflachen 1 und 3 sind keine Oberflachengewésser vorhanden.

Entlang der St 2146 verlauft im Bereich der beiden Anderungsteilflachen parallel zur Fahrbahn
eine Gelandemulde zum Auffangen des auf der Staatsstralle anfallenden Niederschlagswas-
sers. Die Mulde ist jedoch nicht dauerhaft wasserfiihrend.

Laut Bodengutachten furr das angrenzende Baugebiet ist auch in der Anderungsteilflache 3 mit
dem Auftreten von Schichtenwasser zu rechnen.

Im mittleren Bereich der Anderungsteilflache 2 befindet sich ein Teich/ Weiher, der von Gehol-
zen umgeben ist. Darliber hinaus verlauft im mittleren Bereich ein Graben in Richtung Osten,
mindet in den Graben entlang der dstlichen Grenze in Richtung Norden und weiter in den
Gittinger Bach. Diese sind wasserfihrend.

Graben in Nord-
Sud-Ausrichtung

Graben in Ost-
West-Ausrichtung

Blick von der StraRe ,Petzkofen* auf die Anderungsteilfliche 2; links: wasserfiihrender Graben in Ost-West-Aus-
richtung; rechts: vorhandener Weiher auf geplanten, gemischten Bauflache; Hintergrund: Graben in Nord-Stid-Aus-
richtung, KreisstraRe R9

Aufgrund der vorhandenen, offenen Gewasser ist in der Anderungsteilflache 2 ein erhéhter
Grundwasserstand anzunehmen.

Alle _Anderungsteilflachen befinden sich aul3erhalb von festgesetzten oder vorlaufig gesicher-
ten Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrenflachen.

Lediglich die Anderungsteilflache 2 liegt aufgrund der Nahe zu den wasserfiihrenden Graben
im wassersensiblen Bereich.

Entlang der nordlichen und westlichen Grenze der Anderungsteilflaiche 3 wurde ein offener
Entwasserungsgraben zum Auffangen und Ableiten des von Norden her anfallenden Hang-
wassers hergestellt. Dies ist auch zukiinftig geplant, wobei der nordliche Entwésserungsgra-
ben um ein paar Meter verlegt werden soll.

Die Anderungsteilflachen sind teilweise stark geneigt und grenzen an landwirtschaftliche Nutz-
flachen mit Hanglage an. Hier ist mit dem Auftreten von Schichtenwasser zu rechnen.

Bei (Stark)Regenereignissen muss mit dem Auftreten von Schichtenwasser sowie einem An-
stieg des Grundwassers gerechnet werden. Entsprechende Sicherungsvorkehrungen werden
ausdrucklich empfohlen.
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Brandschutz

Der Brandschutz ist ausreichend sichergestellt. Die angrenzenden offentlichen Verkehrsfla-
chen verfligen Uber eine ausreichende Breite fur den Rettungsverkehr.

Das Wasserleitungsnetz ist ausreichend bemessen, der Druck ist ausreichend hoch. Zusatzli-
che Hydranten sind innerhalb der Anderungsteilflachen moglich und vor der Realisierung mit
den zustandigen Behdrden abzustimmen.

Die ortsansassige Feuerwehr ist entsprechend ausgestattet und ausgebildet, um den Feuer-
schutz zu gewabhrleisten.

Von den Anderungsbereichen gehen keine wesentlichen brandschutztechnischen Risiken
aus. Die Lagerung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen.

Stromversorqung, Telekommunikation

Die elektrische Versorgung erfolgt von den bestehenden Strafl3en aus Uber die Leitungen der
Bayernwerk AG.

Die bestehende Trafo-Station im Siidwesten der Anderungsteilflache 2 bleibt weiterhin erhal-
ten. Die bestehende 20kV Freistromleitung soll im Zuge der Baugebietsentwicklung verkabelt
werden.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist ebenfalls von den bestehenden StralRen
aus maglich.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt zentral Uber den Landkreis Regensburg.

Die offentlichen Verkehrsflachen verfligen tber eine ausreichende Breite fir den Entsorgungs-
verkehr.

7.2 Immissionsschutz

Anderungsteilflache 1

Mit der Anderungsteilflache 1 erfolgt die Umwidmung von landwirtschaftlichen Nutzflachen in
gemischte und Wohnbauflachen.

Im Siiden grenzt die Staatsstral3e St 2146 an. Das 6stliche Ortsschild von Aufhausen befindet
sich auf Hohe des ostlichsten Gebédudes des Baugebietes "Vogelberg* Ost". Damit ist die
StaatsstraRe im Bereich der Anderung auf 50 km/h beschrankt.

Nach Information des Bayerischen StraReninformationssystems wurden bei der Stra3enver-
kehrszahlung 2019 im Bereich der Anderung DTV-Werte von 2.233 Kfz, 2.145 LV und 88 SV
ermittelt. Aufgrund der Verkehrsmengen ist mit Larmemissionen auf den geplanten, angren-
zenden gemischten und Wohnbauflachen zu rechnen.

Fur die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird eine schalltechnische Untersuchung
empfohlen, um die entstehenden Larmemissionen zu ermitteln, ggf. notwendige Schallschutz-
maflnahmen zu dimensionieren und diese planungsrechtlich festzusetzen, um negative Aus-
wirkungen auf die geplanten Nutzungen zu vermeiden.

Der westlich angrenzende Raiffeisenweg ist, wie das gesamt Baugebiet ,,Pe;_zkofen Ost II*, als
T30-Zone beschildert. Hiervon sind keine negativen Auswirkungen auf die Anderungsflachen
zu erwarten.

Durch die Anderung und die Entwicklung von gemischten und Wohnbauflachen ist zu erwar-
ten, dass, je nach Art und Form der ErschlieBung, die Verkehrsmengen auf der Staatsstral3e
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St 2146 und dem Raiffeisenweg sowie die damit verbundenen La&rmemissionen zunehmen
werden.

Die Zunahme auf der Staatsstral3e ist jedoch aufgrund der bereits vorhandenen Verkehrsmen-
gen als gering einzustufen. Es ist zu erwarten, dass die Zunahme an Verkehrsbewegungen im
Raiffeisenweg gering ausfallt, da die Fahrbewegungen uberwiegend direkt auf die Staats-
stral3e als Uiberregionale VerbindungsstralRe flieRen werden.

Durch die Art der geplanten Nutzungen (WA, M), die sich im Anschluss an bereits vorhandene
Wohnbauflachen entwickeln sollen, sind keine negativen Auswirkungen auf die Bestandsnut-
zungen zu erwarten. Nutzungskonflikte sind nicht zu erwarten.

Gewerbebetriebe oder Sportanlagen sind im Umfeld nicht vorhanden.

Anderungsteilflache 2

Mit der Anderungsteilflache 2 erfolgt die Umwidmung von landwirtschaftlichen Nutzflachen in
Gemeinbedarfs- und gemischte Bauflachen.

Die Gemeinbedarfsflache ist bereits mit einem Gemeinschaftshaus bebaut und genutzt. Somit
gehen hiervon bereits Emissionen aus, die jedoch als gering einzustufen sind.

Im Osten grenzt die Kreisstral3e R9 an. Das nordliche Ortsschild von Aufhausen sowie die OD-
Grenze befinden sich kurz oberhalb der Hausnummer 76, Petzkofen. Damit ist die Kreisstral3e
im Bereich der Anderung sowohl als freie Strecke (100 km/h) eingestuft als auch auf 50 km/h
beschrankt.

Nach Information des Bayerischen StralReninformationssystems wurden bei der Stra3enver-
kehrszahlung 2019 im Bereich der Anderung DTV-Werte von 807 Kfz, 702 LV und 105 SV
ermittelt. Aufgrund der Verkehrsmengen ist mit geringen Larmemissionen auf den geplanten,
angrenzenden Gemeinbedarfs- und gemischten Bauflachen zu rechnen.

Die westlich angrenzende Stra3e ,Petzkofen” ist als Ortstrafl3e einzustufen. Hiervon sind keine
negativen Auswirkungen auf die Anderungsflachen zu erwarten.

Durch die Anderung und die Entwicklung von Gemeinbedarfs- und gemischten Bauflachen ist
zu erwarten, dass die Verkehrsmengen auf der Stral3e ,Petzkofen” sowie die damit verbunde-
nen La&rmemissionen zunehmen werden. Die Zunahme ist jedoch aufgrund der bereits vorhan-
denen Gemeinbedarfsnutzung sowie der GrofRe der gemischten Bauflache als gering einzu-
stufen.

Negative Auswirkungen auf die angrenzende KreisstraBe R9 sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Durch die Art der geplanten Nutzungen (GBF, M), die sich im Anschluss an bereits vorhan-
dene, gemischte Bauflachen entwickeln sollen, sind keine negativen Auswirkungen auf die
Bestandsnutzungen zu erwarten. Nutzungskonflikte sind nicht zu erwarten.

Gewerbebetriebe oder Sportanlagen sind im Umfeld nicht vorhanden.

Anderungsteilflache 3

Mit der Anderungsteilflache 3 erfolgt die Umwidmung von landwirtschaftlichen Nutzflachen in
gemischte Bauflachen.

Im Suden grenzt die Staatsstral3e St 2146 an. Das westliche Ortsschild von Aufhausen befin-
det sich auf H6he des westlichsten Gebaudes des Baugebietes "Am Hirtacker". Die Staats-
stral3e ist im Bereich der Anderungsflachen in beide Richtungen auf 70 km/h beschréankt.

Nach Information des Bayerischen Straf3eninformationssystems wurden bei der StraRenver-
kehrszahlung 2019 im Bereich der Anderung DTV-Werte von 2.233 Kfz, 2.145 LV und 88 SV
ermittelt. Aufgrund der Verkehrsmengen ist mit LA&rmemissionen auf den geplanten gemisch-
ten Bauflachen zu rechnen.

Vorentwurfsfassung: 03.05.2022 Seite 30 von 49
Entwurfsfassung: . . 21.1181.N.003

Feststellungsfassung: .



Gemeinde Aufhausen, 1. Deckblattdnderung FNP Begriindung, Umweltbericht

Daruber hinaus entstehen Emissionen durch den 6stlich angrenzenden Lebensmittelvollsorti-
menter durch betriebsbedingte Zu- und Ablieferungen, Liftungen sowie Verkehrsbewegungen
auf dem zugehorigen, vorgelagerten Stellplatz.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sonder- und Mischgebiet Aufhausen
West" wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, aus der eine schalltechnische Kon-
tingentierung fir die Sonderbauflache fur den Einzelhandel hervor ging.

Im Bebauungsplan ,Sonder- und Mischgebiet Aufhausen West" werden fir die Mischgebiets-
flache (heutiges Kinderhaus) passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt, da aufgrund der
Verkehrsemissionen auf der St 2146 die Orientierungswerte der DIN 18005 tags und nachts
Uberschritten werden. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV kénnen dagegen eingehal-
ten werden.

Da die Anderungsteilflachen d@hnlichen Bedingungen ausgesetzt sind wie das o.g. Mischge-
biet, sind ebenfalls passive SchallschutzmaRnahmen auf den Anderungsflachen zu erwarten.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist bereits eine schalltechnische Untersuchung
vorgesehen, um die entstehenden LArmemissionen der angrenzenden Stral3e sowie des Le-
bensmittelvollsortimenters zu ermitteln, ggf. notwendige SchallschutzmafRnahmen zu dimen-
sionieren und diese planungsrechtlich festzusetzen, um negative Auswirkungen auf die ge-
planten, gemischten Nutzungen zu vermeiden.

Die oOstlich gelegene Stral3e ,Am Furberg” dient der Erschlie3ung des Lebensmittelvollsorti-
menters, des Kinderhauses sowie dem Anschluss an den nordlichen Flurweg. Hiervon sind
keine negativen Auswirkungen auf die Anderungsflachen zu erwarten.

Durch die Anderung und die Entwicklung von gemischten Bauflachen ist zu erwarten, dass die
Verkehrsmengen auf der Stral3e ,Am Furberg“ sowie der Staatsstralle St 2146 sowie die damit
verbundenen Larmemissionen zunehmen werden.

Die Zunahme auf den genannten Straf3en ist jedoch aufgrund der bereits vorhandenen Ver-
kehrsmengen sowie der GroRRe der Anderungsflachen als gering einzustufen.

Durch die Art der geplanten Nutzungen (M), die sich im Anschluss an bereits bebaute und
genutzte Sonderbauflachen entwickeln sollen, sind keine negativen Auswirkungen auf die Be-
standsnutzungen zu erwarten. Nutzungskonflikte sind nicht zu erwarten.

Gewerbebetriebe oder Sportanlagen sind im Umfeld nicht vorhanden.

Landwirtschaft
Im Umfeld der Anderungsteilflachen befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen.
Ostlich der Anderungsteilflache 2 schlieRen sind mehrere landwirtschaftliche Hofstellen an.

Betriebe mit Tierhaltung oder immissionsschutzfachlich genehmigungspflichtigen Anlagen
sind jedoch im Umfeld nicht bekannt.

Die an die Anderungsteilflachen angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden orts-
Ublich bewirtschaftet. Mit folgenden zeitweilig durch die Bewirtschaftung entstehenden Beein-
trachtigungen ist zu rechnen:

— Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

— Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

— Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen
und durch den Fuhrwerksverkehr.

Diese sind von den Anwohnern zu dulden.
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7.3 Denkmalschutz

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege lie-
gen innerhalb der Anderungsteilflachen 1 und 2 weder Boden- noch Baudenkmaler vor.

=
D ". -

Teilflache 1 s
A

-?.-‘,J,q

Teilflache 3 Auf der Platte

Higel

Mittermihle : “ .‘

Lage des Hauptortes Aufhausen im Kontext des Denkmalschutzes, 0.M.

Unmittelbar im Norden grenzt das Bodendenkmal ,Siedlung der Jungsteinzeit, verebnete Vier-
eckschanze der Spatlatenezeit.” (D-3-7139-0128) an die Anderungsteilflache 1 an.

Angrenzend an die Anderungsteilflache 2 befinden sich folgende Bodendenkmaler:

.Bestattungsplatz vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung.” (D-3-7139-0030) im Sud-
westen

-, Siedlung der Jungsteinzeit.” (D-3-7139-0131) im Westen

- ,Siedlungen der Linearbandkeramik, der Stichbandkeramik, der Michelsberger Kultur
und der Urnenfelderzeit.” (D-3-7139-0127) im Nordosten
»Siedlung der Linearbandkeramik.” (D-3-7139-0132) im Sudosten.

Die Anderungsteilflache 3 liegt im Bodendenkmal ,Siedlung der Jungsteinzeit.” (D-3-7139-
0150).

Im Bereich von Bodendenkmalern ist fir Bodeneingriffe jeglicher Art eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren
bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehoérde zu beantragen ist.

Diese Erlaubnis wird im weiteren Verfahren seitens der Gemeinde beantragt und im Vorfeld
der ErschlieBungsmaflinahmen eine denkmalfachliche Sondage durchgefiihrt. Ziel ist es, die
Bauflachen ,denkmalfrei* zu veraul3ern.

Grundsatzlich gilt: Bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Keramik-, Metall- oder Knochenfunde
sind umgehend die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Regensburg bzw. das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege zu informieren. Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG sind zu
beachten.

Im Ortskern von Aufhausen befindet sich das landschaftspragende Baudenkmal ,Wallfahrts-
kirche Maria Schnee" (D-3-75-115-2). Aufgrund der Lage an der Hauptstrafl3e von Aufhausen
sowie dem vorgelagerten, nach Siden abfallenden Hang geht hiervon eine Fernwirkung ins-
besondere in Richtung Suden aus.
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Blick- oder Sichtbeziehungen von den Anderungsteilflachen zum landschaftspragenden Bau-
denkmal der Wallfahrtskirche Marid Schnee sind jedoch aufgrund der umliegenden Bebauun-
gen sowie der Topografie nicht betroffen.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht berihrt.

7.4 Altlasten

Altlasten-, Altlastverdachtsflachen oder Schadensfalle mit wassergefahrdenden Stoffen sind
innerhalb der Anderungsteilflachen nicht bekannt.

7.5 Biotope

Innerhalb der Anderungsteilflachen sind keine Biotopflachen gemaR § 30 BNatSchG (gesetz-
lich geschitzten Biotope) vorhanden.

Sudlich der Anderungsteilflache 1 stehen vereinzelte, straRenbegleitende Gehdlze entlang der
St 2146, die sich jedoch auf offentlichem (Straf3en-)Grund befinden.

Blick von der St 2146 in Richtung Osten

In den 6stlichen und westlichen Randbereichen der Anderungsteilflache 2 sind Béschungen
mit linearen Gehotlzsaumen vorhanden. Diese sind im Flachennutzungsplan als Bestand Ein-
zelbaume dargestellt.

Blick von der StraRe ,Petzkofen* in Richtung Nordosten auf die westliche Boschung der Anderungsteilflache 2 mit
Geholzsaum
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Im mittleren Teil befindet sich ein Weiher mit umgebenden Gehdlzen. Diese sind im FNP als
Hecke/ Feldgehdlz (Art. 16 BayNatSchG) dargestellt.

Blick von der StraRe ,Petzkofen® in Richtung Siidosten auf den vorhandenen Weiher auf der Anderungsteilflache 2
mit umgebenden Gehdlzen

Sudlich der Anderungsteilfliche 3 stehen zwei straRenbegleitende Baume entlang der St
2146, die sich ebenfalls auf offentlichem (StrafRen-)Grund befinden.

Blick vom Sondergebiet Einzelhandel in Richtung Westen auf die St 2146 mit zwei Baumen entlang des Stral3en-
verlaufes an der Anderungsteilflache 3
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7.6 Natur-und Landschaftsschutz

Die Anderungsteilflachen liegen auRRerhalb von Naturparks, FFH-, Vogel-, Landschafts- und
Naturschutzgebieten.

Sudlich von Aufhausen erstreckt sich entlang der Flussauen der Grof3en Laber das Land-
schaftsschutzgebiet der Verordnung Uber die Landschaftsschutzgebiete im Landkreis Regens-
burg (LSG-00558.01).

Aufgrund der Distanz zu den Anderungsteilflachen sind keine negativen Auswirkungen auf die
Schutzziele durch die Anderungen zu erwarten.

7.7 Belange des Umweltschutzes

Es wird eine gesonderte Umweltprifung im Rahmen des Umweltberichtes durchgefihrt. Der
Umweltbericht ist gesonderter Teil der Begriindung.

Er beriicksichtigt derzeit verfiigbare umweltbezogene Informationen zu den Anderungsteilfla-
chen. Der Vorentwurf des Umweltberichtes dient der friihzeitigen Unterrichtung der Behdrden
und sonstigen Tréager offentlicher Belange.

Es erfolgt im Zuge der friihzeitigen Beteiligung eine Aufforderung zur AuRerung im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad. Im Verfahrensverlauf nach BauGB
wird, sofern neue Erkenntnisse erlangt werden, die Umweltprifung fortgeschrieben.

7.8 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind grundsétzlich alle in Bayern
vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu berticksichtigen:

— die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
— die europdischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

Eine Rechtsverordnung, die nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG weitere Arten unter Schutz
stellt, die entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG in vergleichbarer Weise zu prifen waren, wurde
bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandelt.

Es ist keine gesonderte artenschutzrechtliche Prifung durch einen Biologen vorgesehen.

Der saP missen Arten nicht unterzogen werden, fur die eine verbotstatbestandsméaRige Be-
troffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden
kann (Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten ,abgeschichtet, die auf-
grund vorliegender Daten als nicht relevant fur die weiteren Prifschritte identifiziert werden
kénnen.

In einem zweiten Schritt wird durch eine Bestandsaufnahme bzw. Potenzialanalyse die einzel-
artenbezogene Bestandssituation im Wirkraum der Anderungsteilflachen erhoben. Hierzu wer-
den die erhobenen Lebensstatten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der Reich-
weite der Vorhabenswirkung Uberlagert.

Aufgrund der Lebensraumausstattung auf den Anderungsteilflachen sind ausschlieRlich Vo-
gelarten gem. der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemaf
Vogelschutzrichtlinie die Gilde des Siedlungsbereiches und der feld- und wiesengebundenen
Arten.

Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb der Anderungsteilflachen auf den landwirt-
schaftlichen Flachen sowie den angrenzenden Grundstlicken mit Gehdlzstrukturen Vogelbrut-
platze befinden. Aufgrund der unmittelbaren N&he zur Siedlung sind mit weit verbreiteten, un-
gefahrdeten Arten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehlschwalbe, Haus- und Feldsperling, Stieglitz,
Kohlimeise, Buntsprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer allgemeinen Verbrei-
tung und Haufigkeit als "unempfindlich" eingestuft.
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Bei Realisierung der Bauflachen kénnen Brutplatze der feldgebundenen Arten oder ein Teil
davon verloren gehen. Eine Betroffenheit von hecken- und waldbewohnenden Arten kann aus-
geschlossen werden, da in den Lebensraum Wald nicht eingegriffen wird.

Weder die Anderungsteilflachen noch inr Umfeld liegen in einem kartierten Wiesenbriiterge-
biet, einer Feldvogelkulisse oder in einem Schwerpunktgebiet des Arten- und Biotopschutz-
programms (ABSP). Internationale, européische und nationale Schutzgebiet sind ebenfalls
nicht betroffen.

Im Sinne einer “Worst-Case-Betrachtung” muss auch das Szenario gepriift werden, dass Re-
viere einzelner Arten aufgegeben werden. Da in der Umgebung weitere vergleichbare
(Brut-)Habitate (landwirtschaftliche Flachen, offene Hochflachen, Gehdlzstrukturen) vorhan-
den sind, kann davon ausgegangen werden, dass die dkologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gewabhrt bleibt. Insgesamt ist
davon auszugehen, dass sich der mdgliche (temporére) Verlust eines Brutplatzes nicht signi-
fikant auf den Erhaltungszustand der lokalen Vogelpopulationen auswirkt.

Durch die Anpflanzung von Baumen und Strauchern auf den Anderungsteilflachen, die anzu-
strebende Randeingriinung sowie den auf Bebauungsplanebene festgesetzten Ausgleichsfla-
chen zur naturschutzfachlichen Kompensation entstehen neue Strukturen und Lebensraume
sowie Brutplatze. Baubedingte Totungen von Individuen (v.a. Nestlingen) oder die Zerstorung
von Gelegen/Eiern kénnen durch die Baufeldraumung aul3erhalb der Brutzeit vermieden wer-
den.

Erhebliche Stérungen waren nur bei Baumalnahmen oder bei Brutplatzen im direkten An-
schluss an die kunftigen Bauflachen (durch die Nutzungseinflisse) temporéar denkbar. Im Wirk-
raum bestehen jedoch ausreichend Ausweichlebensrdume in grof3er Zahl und guter Qualitat,
sodass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands unwahrscheinlich ist und Verbotstat-
besténde nicht zu erwarten sind.

Zudem ist zu beachten, dass die Anderungsteilflachen an bereits bestehende Siedlungsstruk-
turen und StraRen angrenzen und somit bereits anthropogene Einflisse auf die Habitate ein-
wirken.

Eine erhebliche Beeintrachtigung von Jagd- oder Verbundstrukturen ist daher nicht zu erken-
nen.

Des Weiteren ist zu erwdhnen, dass die Siedlungsflachen von Aufhausen bereits durch anth-
ropogene Strukturen, einschlie3lich deren Beeintrachtigungen (Verkehr, Siedlungen, Straf3en,
Freistromleitungen etc.) beeinflusst werden. Eine erhebliche Zunahme der Beeintrachtigungen
ist durch die Anderungen nicht zu erwarten. Die allgemeine Verfugbarkeit an Lebensraumen
bleibt im raumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrt.

Nach Auswertung der derzeit verfugbaren Unterlagen werden keine Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie durch die Anderung erheblich betroffen.

Zusammenfassendes Ergebnis

Der Umfang evtl. eintretender Verluste an Fortpflanzungs- und Ruhestétten (Worst-Case-An-
nahme) verst6i3t nicht gegen die Schadigungsverbote i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 3und 1i.V.m. Abs.
5 BNatSchG, da die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestétten wegen der allgemeinen Verfugbarkeit im raumlichen Zusammenhang wei-
terhin gewabhrt bleibt.

Sonstige Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch die Bauleit-
planung weder fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fiir Vogelarten gem. Art. 1
der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren.
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Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Voraussetzun-
gen von Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen auf Bebauungsplanebene nicht entge-
gen. Artenschutzrechtliche Hindernisse sind derzeit nicht erkennbar.

7.9 Grinordnung
7.9.1 Bedeutung fur den Naturhaushalt

Die Eingriffsflachen werden It. Bestandsdarstellung des Umweltberichts (Einstufung gem. Leit-
faden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2003) folgendermal3en eingestuft:

Schutzgut Beschreibung Bedeutung
Arten/ Lebens- | Bisher Acker-/Grinlandflache, Ortsrandlage, unversiegelter Boden, gering
raume Anderungsteilflache 2: bereits Bebauung vorhanden, teilweise Ge-

hélze in den Randbereichen vorhanden, im Umfeld StraRen, Sied-
lungsbebauung, landwirtschaftliche Nutzflachen und Freistromleitun-
gen vorhanden

Boden Landwirtschaftlich gepragt, Wechselbewuchs, geringe Deckschicht, gering
gute Erzeugungsbedingungen/ Bodenfruchtbarkeit, iberwiegend un-
versiegelt, Anderungsteilflache 2: bereits Versiegelung vorhanden
Wasser teilweise hoher Grundwasserstand aufgrund angrenzender Graben mittel
und Weiher, durchschnittliche Bedeutung fiir den Grundwasserhaus-
halt aufgrund des Wechselbewuchses, keine Versickerung maoglich,
Anderungsteilflache 2: Lage im wassersensiblen Bereich

Klima/Luft Flachen von umgebender Siedlungsbebauung gepragt, einge- gering
schrankter Luftaustausch maglich, landwirtschaftliche und wohnbau-
liche Nutzungen im Umfeld, geringe/ keine Bedeutung als Luftaus-
tauschbahn und Kaltluftproduktionsflache mit Siedlungsbezug

Orts-/ Land- Flachen von umgebender Siedlungsbebauung geprégt, Flachen nur gering
schaftsbild im Zusammenhang mit vorhandenem Siedlungsbestand wahrnehm-
bar (Baulickenschluss Ortsabrundung), geringe Fernwirkung, Umfeld
bereits vorbelastet durch technische Infrastrukturen, Stral3en, Wege,
Freistromleitungen, landwirtschaftliche Nutzungen
Zusammengefasst: gering

7.9.2 Uberschlagige Ermittlung des Ausgleichsflachenumfangs

Bei der Ermittlung des notwendigen Ausgleichsflachenbedarfs werden ausschlief3lich die vor-
gesehenen gemischten und Wohnbauflachen betrachtet. Nicht mit beriicksichtigt werden die
geplanten Grinflachen, die bereits bestehenden Wasserflachen sowie die bereits bebauten
und genutzten Gemeinbedarfsflachen.

Eine Uberschlagige Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenbedarfs ergab:

Eingriffsflachen . Ausgleichsflachenum-
S Kompensationsfaktor f L

Nutzung inm ang in m
Anderungsteilflache 1
Allgemeines Wohngebiet 21.626,03 0,3-0,6* 6.487,81 — 12.975,62
gemischte Bauflache 10.509,28 0,3-0,6*
Anderungsteilflache 2 4.615,58 0,3-0,6* 1.384,67 — 2.769,35
gemischte Bauflache
Anderungsteilfiache 3 3.372,29 0,3-0,6* 1.011,69 — 2.023,37
gemischte Bauflache
Gesamt 16.409 0,3-10,6* 8.884,17 — 17.768,34

*gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (2003): zu erwartender Versieglungsgrad
GRZ =< 0,4, Typ A |, geringer Versiegelungsgrad- bzw. Nutzungsgrad mit méglichen Vermeidungs- und
Minimierungsmaflnahmen
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Nach dem einschlagigen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® ergibt die
Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs eine Flache von 8.884,17 —
17.768,34 m2.

7.9.3 Ausgleichsmalinahmen

Die verbindliche Zuordnung von Ausgleichsflachen und die Festsetzung von Ausgleichsmal3-
nahmen erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Die festgesetzten Ausgleichs- und Ersatzflachen mit entsprechenden naturschutzrechtlichen
MaRnahmen dienen der Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in die Natur und Land-
schatft.

Fur die Anderungsteilflache 3, fir die ein Bebauungsplan im Parallelverfahren aufgestellt wird,
ist die Zuordnung des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs, der durch die Bebauung und
ErschlieRung zu erwarten ist, auRerhalb der Anderungsteilflachen auf Flachen der Gemeinde
Aufhausen moglich.

Vorgesehen ist, dem Bebauungsplan Flachen in einem Umfang von 1.011,69 — 2.023,37 mz?
auf einem Teilstiick der Flur Nr. 1215 der Gemarkung Aufhausen zuzuordnen.

Das Teilflurstiick liegt rund 1,5 km siidlich der Anderungsteilflache 3.

Auf dem Flurstiick sind bereits mehrere Ausgleichsflachen aus anderen Bauleitplanverfahren
zugeordnet.

Fur die anderen Anderungsteilflachen stehen im Gemeindegebiet Aufhausen ausreichend Fla-
chen der Gemeinde zur Verfligung.

8. Sonstiges

Uber diese Anderungen hinaus gilt weiterhin der wirksame Flachennutzungsplan mit integrier-
tem Grunordnungsplan der Gemeinde Aufhausen.
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9. ANLAGE - Umweltbericht
9.1 Beschreibung der Planung

9.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanverfahrens

Der Anlass fur die 1. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplanes Aufhausen ergibt sich
zum einen aus der gestiegenen Nachfrage nach Wohnbauflachen am Hauptort Aufhausen.
Aus diesem Grunde sollen am 6stlichen Ortsrand von Aufhausen neue Wohnbauflachen ent-
wickelt werden (Teilflache 1).

Daneben soll der Flachennutzungsplan am noérdlichen Ortsrand von Petzkofen gemaR seiner
aktuellen Nutzung als Gemeinbedarfsflache dargestellt und eine stadtebauliche Liicke ge-
schlossen werden (Teilflache 2).

Zum anderen ergibt sich der Anlass aus der konkret bestehenden Nachfrage nach gemischten
Bauflachen am westlichen Ortsrand von Aufhausen (Teilflache 3), weshalb hier eine Sonder-
bauflache fir den Einzelhandel in eine gemischte Bauflache umgewidmet werden soll.

Die Anderungen dienen sowohl der Ortsabrundung von Aufhausen im Osten als auch der
Ortsabrundung und BauliickenschlieBung im Norden von Petzkofen sowie der Umwidmung
von bereits bestehenden Bauflachen als MalRnahme der Innenentwicklung.

Die Anderungsteilflachen kniipfen an bereits bestehende, bebaute und genutzte Siedlungsfla-
chen an und kénnen dber deren Infrastrukturen erschlossen werden.

Ziel der 1. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes Aufhausen ist es, die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung auf den Anderungsteilflachen langfristig planungsrechtlich zu
sichern sowie die Anderungsflachen fir die geplante bauliche Nutzung vorzubereiten.

Zweck der Bauleitplanung ist es, langfristig Wohnbau- und gemischte Bauflachen an stadte-
baulich geeigneter Stelle insbesondere flr die ortsansassige Wohnbevdlkerung sowie Gewer-
betreibenden bereitzustellen und Abwanderung zu vermeiden.

Die landesplanerischen Grundséatze und Ziele stehen der vorliegenden Anderungen nicht ent-
gegen.
9.1.2 Prifung und Ergebnis anderweitiger Planungsmadoglichkeiten

Im Vorfeld des Verfahrens wurde fiir die Anderungsteilflache 2 anstelle der Darstellung einer
gemischten Bauflache sudlich der Gemeinbedarfsflache eine Grinflache in Betracht gezogen,
da weiter sudlich eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Streuobstwiese angrenzt.

Im Sinne der Innenentwicklung und Nachverdichtung entschied man sich schlussendlich fur
die Darstellung einer gemischten Bauflache, die sich in das stadtebauliche Umfeld einfligt.

Fur die Anderungsteilflachen 1 und 3 ergaben sich keine Planungsalternativen.

9.2 Planerische Vorgaben, Umweltbelange und deren Berucksichtigung
9.2.1 Landesplanung / Regionalplanung

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Gemeinde Aufhau-
sen dem allgemeinen l&ndlichen Raum zugeordnet.

GemaR dem regionalplanerischen Gebot der Siedlungsanbindung schlieRen alle Ande-
rungsteilflachen an bestehende und bereits bebaute Siedlungsflachen von Aufhausen an. An
deren Infrastrukturen kann angekntpft werden.

Mit der Anderungsteilflache 2 soll eine Bauliicke im Norden von Petzkofen geschlossen und
der ndrdliche Ortsrand abgerundet werden.
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Als weitere Mal3nahme der Innenentwicklung erfolgt auf der Teilflache 3 die Umwidmung einer
bisherigen Sonderbauflache fir den Einzelhandel in eine gemischte Bauflache aufgrund der
konkret bestehenden Nachfrage.

Der Regionalplan Region Regensburg (11) 2020 ordnet Aufhausen ebenfalls dem allgemeinen
l&ndlichen Raum zu.

Die Anderungsteilflachen liegen weder in einem Regionalen Griinzug, landschaftlichen Vorbe-
haltsgebiet, Vorranggebiet fir Natur und Landschaft, Vorranggebiet fir Hochwasserschutz,
Naturpark, Naturschutzgebiet noch im Bereich von Trenngrin.

Spezifische Ziele und Grundséatze werden fur die Gemeinde Aufhausen nicht genannt.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundséatze stehen den vorliegenden Ande-
rungen somit nicht entgegen.

9.2.2 Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Aufhausen ist ein Landschaftsplan inte-
griert.

9.2.3 Sonstige Fachplane und Verordnungen

Fachplanungen des Abfall- und Immissionsschutzrechts sind in den Anderungsteilflachen nicht
bekannt. Weitere Fachplane sind ebenfalls nicht bekannt.

9.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
9.3.1 Schutzgut Mensch

Die Anderungsteilflache 1 liegt am ostlichen Ortsrand von Aufhausen, ist Privateigentum und
wurde bislang landwirtschatftlich als Ackerflache genutzt. Im Norden und Osten grenzen land-
wirtschaftliche Nutzflachen an. Im Siden setzen sich die Stral3e ,Am Berg"/ Staatsstralle St
2146 mit strafRenbegleitenden Geholzen und Gelandemulde sowie Wohnbauflachen fort.

Im Siiden der Anderungsteilflache verlauft eine 20kV Freistromleitung, von der siidwestlich
gelegenen, bestehenden Trafo-Station aus kommend, mit mehreren Masten parallel zur
Staatsstral3e in Richtung Osten. Im Westen grenzen ein landwirtschaftlicher Flurweg sowie
Wohnbauflachen an. Die Flachen sind in Richtung Osten und Norden geneigt. Zur Staats-
stral3e im Sudosten sowie entlang der dstlichen Grenze verlauft eine Gelandebdschung.

Die Teilflache 2 liegt am nordlichen Ortsrand von Petzkofen. Der ndrdliche Teil liegt in ge-
meindlichem Eigentum und ist bereits mit einem Gemeinschaftshaus und einem naturnahen
Regenruckhaltebecken bebaut. Der sudliche Teil wurde bislang landwirtschaftlich als Acker-
flache genutzt und ist Privateigentum. Hier befindet sich auch ein Weiher mit umgebenden
Geholzen. In den 6stlichen und westlichen Randbereichen sind Béschungen mit linearen Ge-
hoélzsdumen vorhanden. Im Norden und Nordwesten grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen
an.

Im Westen und Sudwesten liegen die Ortsstral3e ,Petzkofen“ sowie landwirtschaftliche Hof-
stellen. Im Stden setzt sich eine Streuobstwiese fort. Im Osten schlie3en sich ein Flurweg, ein
naturnaher, oberirdischer Regenriickhalteteich, eine Pumpstation sowie die Kreisstrafle R 9
an. Im mittleren Bereich sowie entlang der dstlichen Grenze befindet sich ein wasserfihrender
Graben. Die Flachen sind in Richtung Osten geneigt.

Die Teilflache 3 liegt am westlichen Ortsrand von Aufhausen, ist gemeindliches Eigentum und
wurde bislang landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Im Norden und Westen grenzen land-
wirtschaftliche Nutzflachen an. Im Siiden setzen sich die Staatsstrale St 2146 mit stral3enbe-
gleitenden Geholzen und Gelandemulde sowie landwirtschatftliche Nutzflachen fort.
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Im Westen grenzt ein Lebensmittelvollsortimenter mit vorgelagerten Stellplatzen an. Die Fla-
chen sind in Richtung Westen und Siden geneigt. Entlang der nérdlichen und westlichen
Grenze verlauft ein Entwasserungsgraben.

Die Anderungsteilflachen sind liber die bestehenden StralRen im Umfeld erschlossen.

Durch die vorhandenen Strafl3en, den Lebensmittelvollsortimenter, die gemischten und land-
wirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld sind die Anderungsteilflichen bereits immissionstech-
nisch vorbelastet.

In unmittelbarer Nahe bestehen keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen An-
lagen.

Die Anderungsteilflachen haben keine erhéhte Bedeutung fiir die Erholung bzw. Naherho-
lungssuchende, da bisher eine landwirtschaftliche Nutzung stattfand. Im direkten Umfeld be-
stehen keine Erholungseinrichtungen.

Angaben zu Erschitterungen oder elektromagnetischen Feldern liegen nicht vor.

9.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aktuelle Vorkommen auf den Anderungsteilflachen tiber geschiitzte Arten liegen dem Planver-
fasser derzeit nicht vor.

Weder die Anderungsteilflachen noch inr Umfeld liegen in einem kartierten Wiesenbriiterge-
biet, einer Feldvogelkulisse oder in einem Schwerpunktgebiet des Arten- und Biotopschutz-
programms (ABSP). Internationale, européische und nationale Schutzgebiet sind ebenfalls
nicht betroffen.

In der Umgebung bestehen Stral3en, Strallengraben, Einzelgeholze, Hecken, landwirtschaftli-
che, gemischte und wohnbauliche Nutzflachen mit privaten Hausgéarten.

Aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung auf den Anderungsteilflachen ist mit ei-
nem eher eingeschrankten Artenspektrum zu rechnen.

Sudlich der Anderungsteilflache 1 stehen vereinzelte, straRenbegleitende Geholze entlang der
St 2146, die sich jedoch auf offentlichem (Straf3en-)Grund befinden.

In den 6stlichen und westlichen Randbereichen der Anderungsteilflache 2 sind Boschungen
mit linearen Gehdlzsaumen vorhanden. Diese sind im Flachennutzungsplan als Bestand Ein-
zelbaume dargestellt. Im mittleren Teil befindet sich ein Weiher mit umgebenden Gehdblzen.
Diese sind im FNP als Hecke/ Feldgeho6lz (Art. 16 BayNatSchG) dargestellt.

Sudlich der Anderungsteilflache 3 stehen zwei straRenbegleitende Baume entlang der St
2146, die sich ebenfalls auf offentlichem (StraRen-)Grund befinden.

In den Naturraum Wald wird nicht eingegriffen.

9.3.3 Schutzgut Boden

Die Anderungsteilflachen wurden bisher landwirtschaftlich genutzt. Der nérdliche Teil der An-
derungsteilflache 2 ist bereits bebaut.

Aus den durchgefuhrten Baugrunderkundungen fir die Baugebiete ,Petzkofen Ost 11“ und ,Vo-
gelberg Ost* am westlichen Ortsrand sowie fur das ,Sonder- und Mischgebiet Aufhausen
West" am westlichen Ortsrand geht hervor, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser
aufgrund der Untergrundbodenbeschaffenheit nicht moglich ist.

Gleiche Bedingungen werden auch fiir die Anderungsteilflaichen angenommen.

Far die verbindliche Bauleitplanung wird die Erstellung einer Baugrunduntersuchung fur die
jeweiligen Teilflachen empfohlen.

Dolinen, Geotope sowie Georisiken sind nicht kartiert.
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Innerhalb der Anderungsteilflachen liegen keine Boden mit bedeutender Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte vor.

Informationen Uber Vorbelastungen, Altlasten oder Schadensfélle mit wassergefahrdenden
Stoffen sind nicht bekannt.

9.3.4 Schutzgut Wasser

Innerhalb der Anderungsteilflachen 1 und 3 sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Entlang der St 2146 verlauft im Bereich der beiden Anderungsteilflachen parallel zur Fahrbahn
eine Gelandemulde zum Auffangen des auf der Staatsstraf3e anfallenden Niederschlagswas-
sers. Die Mulde ist jedoch nicht dauerhaft wasserfiihrend.

Laut Bodengutachten fur das angrenzende Baugebiet ist auch in der Anderungsteilflache 3 mit
dem Auftreten von Schichtenwasser zu rechnen.

Im mittleren Bereich der Anderungsteilflache 2 befindet sich ein Teich/ Weiher, der von Gehol-
zen umgeben ist. DarUber hinaus verlauft im mittleren Bereich ein Graben in Richtung Osten,
mindet in den Graben entlang der dstlichen Grenze in Richtung Norden und weiter in den
Gittinger Bach. Diese sind wasserfuihrend.

Aufgrund der vorhandenen, offenen Gewasser ist in der Anderungsteilflache 2 ein erhohter
Grundwasserstand anzunehmen.

Alle _Anderungsteilflachen befinden sich aul3erhalb von festgesetzten oder vorlaufig gesicher-
ten Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrenflachen.

Lediglich die Anderungsteilflache 2 liegt aufgrund der Nahe zu den wasserfilhrenden Gréaben
im wassersensiblen Bereich.
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Auszug Bayer. Landesamt fiir Umwelt, UmweltAtlas mit Lage der Anderungsteilflachen im Kontext von Hochwas-
sergefahrenflachen und wassersensiblen Bereichen, 0.M.
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Entlang der nordlichen und westlichen Grenze der Anderungsteilflache 3 wurde ein offener
Entwasserungsgraben zum Auffangen und Ableiten des von Norden her anfallenden Hang-
wassers hergestellt. Dies ist auch zukinftig geplant, wobei der nérdliche Entwésserungsgra-
ben um ein paar Meter verlegt werden soll.

Die Anderungsteilflachen sind teilweise stark geneigt und grenzen an landwirtschaftliche Nutz-
flachen mit Hanglage an. Hier ist mit dem Auftreten von Schichtenwasser zu rechnen.

Vorbelastungen fur das Grundwasser bestehen durch die bisherige landwirtschaftliche und
gewerbliche Nutzung sowie den Stral3enverkehr im Umfeld.

Bei (Stark)Regenereignissen muss mit dem Auftreten von Schichtenwasser sowie einem An-
stieg des Grundwassers gerechnet werden. Entsprechende Sicherungsvorkehrungen werden
ausdrucklich empfohlen.

9.3.5 Schutzgut Klima/ Luft

Die Anderungsteilflachen liegen am westlichen, nérdlichen und 6stlichen Ortsrand von Auf-
hausen. Damit kniipfen sie an die bestehenden Siedlungsflachen (SOg, M, WA) von Aufhau-
sen an.

Im weiteren Umfeld der Anderungsteilflachen grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Die Anderungsteilflachen wurden bisher landwirtschaftlich genutzt. Der nérdliche Teil der An-
derungsteilflache 2 ist bereits bebaut.

Die Teilflachen sind zu den jeweils angrenzenden Straf3en oder Gelandemulden/ Graben hin
geneigt.

Aufgrund der Ortsrandlage handelt es sich um einen gering belasteten Raum mit durchschnitt-
lichen Durchliftungsqualitaten.

Trotz der infrastrukturellen und landwirtschaftlichen Pragung sind die Anderungsteilflachen als
lufthygienisch gering vorbelastet zu betrachten.

Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete betroffen. Die Ande-
rungsteilflachen haben eine eher geringe klimatische Ausgleichsfunktion fiur Aufhausen.

Grol¥flachige Frischluftentstehungsgebiete bestehen durch die zusammenhangenden land-
und forstwirtschaftlichen Flachen um Aufhausen herum. Frisch- und Kaltluftproduktionsgebiete
fur den lokalklimatischen Ausgleich sind in der Umgebung reichlich vorhanden.

Von lokaler Bedeutung sind die einzelnen, linearen Griin- und Gehdlzstrukturen, wie sie bspw.
im Nordwesten von Aufhausen entlang der Kreisstral3e R 2, im Suden entlang des Graf3lfinger
Weges oder im Norden entlang des Flurweges/Baches 6stlich der Anderungsteilflache 2 zu
finden sind.

9.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die Anderungsteilflachen liegen am westlichen, nordlichen und éstlichen Ortsrand von Auf-
hausen. Damit knupfen sie an die bestehenden Siedlungsflachen (SOg, M, WA) von Aufhau-
sen an. Im weiteren Umfeld der Anderungsteilflachen grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen
an.

Die Anderungsteilflachen wurden bisher landwirtschaftlich genutzt. Der nérdliche Teil der An-
derungsteilflache 2 ist bereits bebaut.

Die Teilflachen sind zu den jeweils angrenzenden Strafl3en oder Gelandemulden/ Graben hin
geneigt.

Aufgrund der Lage und Topografie der Teilflachen entsteht eine Fernwirkung jeweils in Rich-
tung Ortsausgang. Lediglich die Fernwirkung der Anderungsteilflache 2 ist aufgrund des vor-
handenen Bewuchses in den Randbereichen der Anderungsteilflache eingeschrankt.
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Im Umfeld der Anderungsteilflachen pragen die Einzelhandels-, wohnbaulich genutzten und
gemischten Siedlungsflachen von Aufhausen, die landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie die
Wallfahrtskirche Maria Schnee im Ortskern von Aufhausen das Orts- und Landschaftsbild.

Blick- oder Sichtbeziehungen von den Anderungsteilflachen zum landschaftspragenden Bau-
denkmal der Wallfahrtskirche Marid Schnee sind jedoch aufgrund der umliegenden Bebauun-
gen sowie der Topografie nicht betroffen.

Im weiteren Umfeld pragen grof3flachige land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen, Stral3en
und Freistromleitungen sowie kleine Ortschaften mit landlichem Charakter das Landschafts-
bild.

9.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege lie-
gen innerhalb der Anderungsteilflachen 1 und 2 weder Boden- noch Baudenkmaler vor.

Unmittelbar im Norden grenzt das Bodendenkmal ,Siedlung der Jungsteinzeit, verebnete Vier-
eckschanze der Spatlatenezeit.” (D-3-7139-0128) an die Anderungsteilflache 1 an.

Angrenzend an die Anderungsteilflache 2 befinden sich folgende Bodendenkmaéler:

.Bestattungsplatz vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung.” (D-3-7139-0030) im Sud-
westen

- ,Siedlung der Jungsteinzeit.” (D-3-7139-0131) im Westen

- ,Siedlungen der Linearbandkeramik, der Stichbandkeramik, der Michelsberger Kultur
und der Urnenfelderzeit.” (D-3-7139-0127) im Nordosten
»Siedlung der Linearbandkeramik.” (D-3-7139-0132) im Sudosten.

Die Anderungsteilflache 3 liegt im Bodendenkmal ,Siedlung der Jungsteinzeit.“ (D-3-7139-
0150).

Im Bereich von Bodendenkmalern ist fir Bodeneingriffe jeglicher Art eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren
bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehoérde zu beantragen ist.

Diese Erlaubnis wird im weiteren Verfahren seitens der Gemeinde beantragt und im Vorfeld
der ErschlieBungsmaflinahmen eine denkmalfachliche Sondage durchgefiihrt. Ziel ist es, die
Bauflachen ,,denkmalfrei” zu veréaufRern.

Grundsatzlich gilt: Bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Keramik-, Metall- oder Knochenfunde
sind umgehend die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Regensburg bzw. das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege zu informieren. Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG sind zu
beachten.

Im Ortskern von Aufhausen befindet sich das landschaftspragende Baudenkmal ,Wallfahrts-
kirche Maria Schnee” (D-3-75-115-2). Aufgrund der Lage an der Hauptstral3e von Aufhausen
sowie dem vorgelagerten, nach Siuden abfallenden Hang geht hiervon eine Fernwirkung ins-
besondere in Richtung Stden aus.

Blick- oder Sichtbeziehungen von den Anderungsteilflachen zum landschaftspragenden Bau-
denkmal der Wallfahrtskirche Maria Schnee sind jedoch aufgrund der umliegenden Bebauun-
gen sowie der Topografie nicht betroffen.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht berihrt.

9.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Die Wechselwirkungen werden entsprechend in der Beschreibung der Schutzgiter sowie in
den Umweltauswirkungen genannt.
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9.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung (Bestandsaufnahme) und
Auswertung von zur Verfigung stehenden Kartenmaterial. Sie beschrankt sich auf die nach
dem Vorentwurf zur Deckblattanderung méglichen Auswirkungen auf die Schutzguter.

9.4.1 Schutzgut Mensch
Die Anderungsteilflachen wurden bisher landwirtschaftlich genutzt.

Der nordliche Teil der Anderungsteilflache 2 ist bereits bebaut. Damit erfolgte bereits teilweise
eine Versiegelung der Flache.

Auf die Anderungsteilflachen wirken die vorhandenen Emissionsquellen der umliegenden Stra-
Ren, landwirtschaftlichen, gemischten und wohnbaulichen Nutzungen sowie des bestehenden
Einzelhandels zeitweise ein.

Es ist zu erwarten, dass auf den Anderungsteilflachen 1 und 3 aufgrund der angrenzenden
Verkehrs- und Einzelhandelsemissionen schalltechnische MaRnahmen erforderlich werden.
Auf der Anderungsteilflache 2 sind keine MaRBnahmen zu erwarten, da auf der angrenzenden
KreisstralRe vertretbare Verkehrsemissionen entstehen werden.

Fur die verbindliche Bauleitplanung wird fiir die Anderungsteilflachen 1 und 3 die Erstellung
einer schalltechnischen Untersuchung empfohlen.

Innerhalb der Anderungsteilflachen werden Emissionen durch den hier verlaufenden Verkehr
entstehen. Diese sind jedoch als geringfligig einzustufen.

Auch auf den umliegenden Strafen wird sich die Zahl der Verkehrsmengen und damit verbun-
denen Emissionen durch die Deckblattanderung erhohen. Aufgrund der GroRe der Ande-
rungsteilflachen sowie der geplanten Nutzungen ist, je nach Art der ErschlielBung, die zu er-
wartende Zunahme ebenfalls als gering einzustufen.

Auf die angrenzenden und umliegenden Parzellen sind unterschiedliche Auswirkungen durch
die zukUnftige Bebauung und Nutzung zu erwarten. Gegenuber der bisherigen Situation (Orts-
randlage, unverbaut) kénnen potentiell durch Beschattung, Anderung des Ausblickes sowie
die Auswirkungen der kiinftigen Nutzung (Gertiche, Dampfe, Erschiitterungen) zuséatzliche Be-
lastungen auftreten, die in der Abwéagung jedoch als nicht erheblich eingestuft werden.

Zur ErschlieRung der Anderungsteilflachen kénnen die bereits bestehenden StraRen im Um-
feld genutzt werden.

Wahrend der Bauzeit kbnnen zusatzliche Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel,
z.B. beim Rammen von Fundamenten oder bei larmintensiven Abladevorgdngen, entstehen.
Diese Beeintrachtigungen sind aber als temporar anzusehen und daher vertretbar. Bei langer
andauernden Bautétigkeiten sollten ggf. MalRnahmen gegeniber schutzwirdigen Nutzungen
(Wohnen) in Betracht gezogen werden.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da eine Durchgéngigkeit erhalten bleibt bzw. die offene Feldflur weiterhin begehbar sein wird.
Die dafur relevante Infrastruktur bleibt in Form des bestehenden Wegenetzes erhalten. Erho-
lungsrelevante Defizite an anderer Stelle sind nicht zu erwarten.

Nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch die zu erwartenden baulichen Anla-
gen sind zu erwarten. Durch entsprechende Festsetzungen auf nachfolgender verbindlicher
Bauleitplanebene (Ho6henlage, Gebaudehdhen, Dachform, Mindestbegriinungen, Randeingri-
nung etc.) kbnnen negative Auswirkungen minimiert werden.

Angaben zu elektromagnetischen Feldern und Messungen der zuldssigen Grenzwerte gem.
26. BImSchV liegen nicht vor.
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9.4.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen
Die Anderungsteilflachen wurden bisher landwirtschaftlich genutzt.

Der nordliche Teil der Anderungsteilflache 2 ist bereits bebaut. Damit erfolgte bereits teilweise
eine Versiegelung der Flache.

Mit der Deckblattdnderung werden die vorhandenen Lebensrdume vollstandig verandert. Der
Verlust von landwirtschaftlichen Flachen ist unvermeidbar. Gegeniber den offenen Flachen
werden Uberbaute und versiegelte Flachen entstehen.

Die zu erwartenden Eingriffe werden jedoch als vertretbar eingestuft, da die Anderungsteilfla-
chen im Wesentlichen nur eine geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz sowie die
biologische Vielfalt aufweisen und durch die Nahe zu den bestehenden Siedlungsflachen be-
reits anthropogen beeinflusst sind.

Potentielle Storungen, z.B. Vertreibungseffekte oder Beeintrachtigung der Fluchtdistanz, sind
wahrend der Bau- und ErschlieBungsmaf3nahmen und durch die heranriickende Bebauung an
Landwirtschaftsflachen mdglich, aufgrund von Ausweichlebensraumen im Umfeld der Ande-
rungsteilflachen ist aber von keinen populationsgefdhrdeten Auswirkungen auszugehen.

Unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen im Bebauungsplan
sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu erwarten.

Durch die verbindliche Zuordnung naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachen und die Festset-
zung von AusgleichsmalRnahmen auf verbindlicher Bauleitplanebene erfolgt ein Ausgleich fur
die zu erwartende Bebauung und Versiegelung. Hierdurch entstehen neue Lebensraume fiir
Flora und Fauna.

9.4.3 Schutzgut Boden
Die Anderungsteilflachen wurden bisher landwirtschaftlich genutzt.

Der nordliche Teil der Anderungsteilflache 2 ist bereits bebaut. Damit erfolgte bereits teilweise
eine Versiegelung der Flache.

Mit der Deckblattanderung erfolgt eine Versiegelung des Bodens durch Uberbauung und be-
festigte Flachen. Auf den bebaubaren Flachen der bisher landwirtschaftlich genutzten Berei-
che werden die bestehenden Bodenprofile weitgehend zerstort. Der unversiegelte Boden wird
seine bisherigen Funktionen (Grundwasserneubildung, Filter- und Speicherfunktion, Lebens-
raumfunktion etc.) verlieren. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist nicht mdglich, da Boden na-
turgemaf standortgebunden ist.

Altlasten, Altlastenverdachtsflachen oder Schadensfalle mit wassergeféahrdenden Stoffen sind
nicht bekannt.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf den Anderungsteilflachen nicht mdglich.
Aus diesem Grunde sind private und 6ffentliche Regenrickhaltungen notwendig.

Bei der Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflachen und Nutzwas-
ser in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberflachennaher Eintrag von Schadstoffen grund-
satzlich auszuschlieRen. Sofern dies im gesetzlichen Rahmen und der anerkannten Regeln
der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintragen durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Félle sind jedoch grundséatzlich 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.

Es sind keine Nutzungen vorgesehen, die wassergefahrdende Stoffe lagern oder herstellen.
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9.4.4 Schutzgut Wasser

Es sind keine Wasserschutzgebiete betroffen.

Die Anderungsteilflache 2 liegt im Wassersensiblen Bereich.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf den Anderungsteilflachen nicht maglich.

Bei (Stark)Regenereignissen muss mit dem Auftreten von Schichtenwasser sowie einem An-
stieg des Grundwassers gerechnet werden. Entsprechende Sicherungsvorkehrungen werden
ausdricklich empfohlen.

Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser der Anderungsteilflachen in geeigneten Riick-
halteeinrichtungen zu sammeln, zu reinigen, zu verdunsten und anschliel3end in einen angren-
zenden Graben oder Kanal abzuleiten.

Hierfur notwendige wasserrechtliche Genehmigungen sind friihzeitig zu beantragen.
Private Zisternen kdnnen zur Grauwassernutzung verwendet werden.

Details, Bewertungen und Nachweise fir die Niederschlagswasserentsorgung sind Bestand-
teile der jeweiligen ErschlieBungsplanung bzw. Wasserrechtsverfahren und Bauantréage.

Durch die zu erwartenden Versiegelungen erhdhen sich der Wasserabfluss und die Wasser-
abflussspitzen aus dem Gebiet. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versiegelung
verringert. Eine Beeinflussung des Bodenwasserhaushalts durch Versiegelung, der Verlust
der Regenwasserversickerung auf versiegelten Flachen und eine mogliche Verminderung der
Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden.

Beim Rammen oder Bohren von Fundamenten sind direkte Verbindungen zum Grundwasser
nicht auszuschliel3en. Geringfugige und zeitlich beschrankte Auswirkungen kénnen sich durch
Baumalinahmen ergeben. Nachhaltige Auswirkungen auf die Wassersituation sind bei unfall-
freiem Baubetrieb, einschlagiger Verordnungen und Verhitungsvorschriften nicht zu erwarten.
Angaben zu bestehenden Drainagen liegen nicht vor.

Es wird angenommen, dass die Entwéasserung gem. den Grundsatzen der Abwasserbeseiti-
gung nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz erfolgt, sodass erhebliche Auswirkungen auf Oberfl&-
chengewasser vermieden werden.

Generell sind erhebliche Auswirkungen durch die Einhaltung der Regeln der Technik, bei
Nichtannahme von Unfallereignissen und der fachgemé&Ren Vorreinigung des Niederschlag-
wassers nicht zu erwarten. Trotz geltender Vorschriften ist ein Eintrag von Sedimenten und
Nahrstoffen, vor allem bei Starkregen- oder Unfallereignissen, nicht vollstandig ausschlie3bar.
Diese Tatsache ist daher grundsatzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.

Es sind keine abwasserintensiven Nutzungen vorgesehen.

9.4.5 Schutzgut Klima / Luft

Auswirkungen innerhalb und auRerhalb der Anderungsteilflachen sind durch die zu erwartende
Nutzung und Bebauung grundsatzlich nicht auszuschlie3en.

Als mégliche Faktoren fur eine Beeinflussung der Luftqualitat im Untersuchungsgebiet kom-
men zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung
und Abluftanlagen/Kamine) in Frage.

Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO und NO», werden sich durch das zukdnf-
tige Verkehrsaufkommen entsprechend erhdéhen. Anlagenspezifische Emissionen einzelner
Nutzer sind im gesetzlich vorgesehenen Rahmen ebenfalls mdglich. Im Untersuchungsgebiet
bestehen bisher keine Vorbelastungsmessungen der Lulft.
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Es gibt keine relevante Verringerung der Kaltluftproduktion, da weiterhin Kaltluftentstehungs-
gebiete durch die umgebenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen vorhanden sein wer-
den. Bestehende Frischluftentstehungsgebiete sind von der Deckblattdnderung unberthrt.

Die Schaffung von klimaférdernden Strukturen (Mindestbegriinung, Randeingriinung, Aus-
gleichsflachen) im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kann Eingriffe geringfligig mini-
mieren.

9.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachguter

Auf den Anderungsteilflachen sowie im nahen Umfeld sind Einrichtungen wie Gebaude, Stra-
Ren, Stromfreileitungen etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.

Eine bauliche Entwicklung wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung die vorhandene
Situation abhéngig vom Volumen, zuldassigen Dachformen und der Hohe der baulichen Anla-
gen beeintrachtigen. Die Wahrnehmung der bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen wird
sich ganzlich verandern.

Aufgrund der topografischen Lage ist eine Fernwirkung der Anderungsteilflachen 1 und 3 zu
erwarten.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ist jedoch nicht zu erwar-
ten. Die zukunftige Bebauung wird ausschlieflich im Zusammenhang mit den bestehenden
Gebauden im Umfeld der Anderungsteilflachen wahrgenommen werden.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften bei Auffinden von Bodendenkmalern ist von einer
geringen Beeintrachtigung des Schutzgutes auszugehen. Wesentliche oder beachtenswerte
Blickachsen zu Bau- oder landschaftspragenden Denkmalern sind nicht betroffen.

9.4.7 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung
der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchflihrung der Planung (keine Bauleitplanung) bliebe die Bestandssituation unver-
andert. Die Flachen wirden weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.

Die beschriebenen Eingriffe sowie notwendigen Ausgleichsmal3nahmen blieben aus. Die zu-
geordneten Ausgleichsflachen wirden nicht aufgewertet werden.

Der vorhandene Bedarf an Wohn- und gemischten Bauflachen wiirde an anderer Stelle mittel-
fristig zu nicht quantifizierbaren Eingriffen fiihren.

Die bereits dargestellte Sonderbauflache fiir den Einzelhandel am westlichen Ortsrand bliebe
weiterhin bestehen.

Eine stadtebauliche Liicke am nérdlichen Ortsrand kdnnte nicht geschlossen werden.

9.5 MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

9.5.1 Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmafRnahmen werden fiir die verbindliche Bauleit-
planung vorgeschlagen:

Beschrénkung der zu versiegelnden Flache durch die GRZ

Festsetzungen zur Héhenlage von Haupt- und Nebengebauden

Beschrankung der zuldassigen Wand- und Firsthéhen

Festsetzungen zu Dachformen und -farben

Festsetzungen zur Mindestbegriinung der Grundstiicke

Festsetzungen zur Randeingriinung der Bauflachen

Bereitstellung von Flachen zur Ableitung des im Umfeld anfallenden Hangwassers
Hinweis auf die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel
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Verwendung autochthoner Geholze

Festsetzung versickerungsfahiger Belage fir untergeordnete Verkehrsflachen
Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens
Beschrankung der zuldssigen Abgrabungen und Aufschittungen
Verbindliche Zuordnung naturschutzfachlicher Ausgleichsflachen

9.5.2 Artund Ausmal von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

In der Abwagung ist die bauliche Entwicklung entsprechend dem vorliegenden Bedarf und
dem Entwicklungsziel der Gemeinde nach dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden (8§ 1la Abs. 2 BauGB/EAG Bau) vorrangig vor Entwicklungen an anderen
Stellen einzustufen.

Aufgrund der zu erwartenden Bebauung und Versiegelungen durch die 1. Deckblattanderung
des Flachennutzungsplans sind grundsatzlich fur alle Schutzgiter Auswirkungen zu erwarten.
Diese sind in den vorigen Kap. erlautert.

9.5.3 Ausgleichsmalinahmen

Der naturschutzrechtliche Ausgleich ist auf Flachen der Gemeinde Aufhausen vorgesehen.

9.6 Verfahren und Methodik der Umweltprifung

In der Bauleitplanung werden unter dem Gesichtspunkt der Vorausschau auch die Belange
des Artenschutzes im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes ermittelt und bewertet, wo-
bei die Gemeinde die Untersuchungstiefe angemessen festlegt.

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgiter erfolgte eine Auswertung der
zur Verflgung gestellten Unterlagen sowie eine Ortsbegehung.

Zur Ermittlung der vorhandenen Lebensraumtypen erfolgte eine Luftbildauswertung mit ergan-
zender Bestandserhebung.

9.7 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erfor-
derlichen Unterlagen

Es lagen keine wesentlichen Schwierigkeiten vor.

9.8 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkun-
gen auf die Umwelt

Auswirkungen der 1. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplans kénnen sich fir alle
Schutzguter ergeben.

Gemal Leitfaden der Obersten Baubehdorde “Der Umweltbericht in der Praxis* kdnnen auf der
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung jedoch keine konkreten Monitoringmaf3nahmen de-
finiert werden, da diese grundsatzlich nicht auf den Vollzug ausgelegt sind. Daher werden auf
nachfolgender Ebene des Bebauungsplanes MalRhahmen formuliert und verbindlich fest-ge-
setzt.

9.9 Grenziuberschreitender Charakter der Auswirkungen
Ein grenzuberschreitender Charakter der moglichen Auswirkungen liegt nicht vor.
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