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Fassung vom 08.11.2018 Gemeinde Aicha v.w. &=
A. Satzung

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB] in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634] hat die Gemeinde Aicha vorm Wald folgende Satzung
beschlossen:

DECKBLATT NR. 1 ZUM BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
,KAISERFELD"

§1 Geltungsbereich

Die Flurnummer 1943, sowie eine Teilflache der Flurnummer 1944 der Gemarkung Aicha vorm
Wald bilden die Erweiterungsflache dieser Satzung. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem
beigefigten Lageplan M = 1: 1000 vom 08.11.2018 (Anlage 1). Der Lageplan mit seinen textlichen
Festsetzungen ist Bestandteil dieser Satzung.

§2 Zulassigkeit der Vorhaben

(1) Innerhalb der in §1festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Varhaben (§29 BauGB| nach §30 Abs. 1 BauGB.
(2] Der Geltungsbereich ist als allgemeines Wohngebiet nach $£8 BauNV0O ausgewiesen.

&3 Textliche Festsetzungen
Vgl. Punkt 3 Textliche Festsetzungen (Seite 9|

§4 Inkrafttreten
Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Aicha vorm Wald, den

(Siegel)

Georg Hatzesberger, 1. Burgermeister
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B. Begrindung

1. Planung

11.  Anlass der Anderung

Im Parallelverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes soll die Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes bzw. die Erweiterung des neuen Baugebietes ,WA Kaiserfeld”
erfolgen. Die Ausweisung ist notwendig, da in Aicha vorm Wald nur noch wenige freie
Baugrundstlicke zum Verkauf stehen. Die Ausweisung dient somit der Befriedigung des
Wohnraumbedarfs in der Gemeinde Aicha vorm Wald.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen 14 zusatzliche Wohnbauparzellen mit einer fur den
Ort durchschnittlichen GrundstticksgroRRe geschaffen werden, was auch einer flachensparenden
Siedlungs- und ErschlieBungsform unter BerUcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
Ausdruck verleiht.

Die Gemeinde Aicha vorm Wald fuhrt seit Anfang 2016 eine Liste von Bauwilligen, die in Aicha
vorm Wald ein Grundstick erwerben mdchten. Die ursprunglichen 12 Bauparzellen des
Wohnbaugebietes ,WA Kaiserfeld” sind im Jahr 2017 innerhalb kurzester Zeit verbindlich
reserviert worden, sodass seitdem erneut Handlungsbedarf fur entsprechende Bauflachen
bestand. Zeitgleich signalisierten erfreulicherweise die angrenzenden Grundstuckseigentumer
des Baugebietes, FI.Nr. 1943, Gmkg. Aicha vorm Wald grundsdatzliche Verkaufsbereitschaft fur
eine Teilflache von ca. 11.300 m2.

Auch sind seit Bekanntwerden dieser geplanten Erweiterung des Gebietes bereits weitere
Anfragen bzw. Interessenten an die Gemeinde herangetreten. Aktuell sind es bereits zehn
Interessenten mit sehr konkreten Absichten, eine Bauparzelle aus der geplanten
Erweiterungsflache zu erwerben, ohne dass man mit dem Baugebiet in die Werbung bzw.
Vermarktung gegangen ist.

Ferner hat die Gemeinde Aicha vorm Wald im Jahr 2016 den Vitalitatscheck 2.0 fur das gesamte
Gemeindegebiet durchgefuhrt. Hier wird fur die Gemeinde Aicha vorm Wald bis 2026 ein
Mehrbedarf von 80 Wohneinheiten prognostiziert. Umgerechnet in Bauland ist demnach eine
Flache von 114 ha erforderlich, um diesen Bedarf zu decken.

Hierzu wird von der Gemeinde Aicha vorm Wald natdrlich vorrangig versucht, die
Innenentwicklungspotentiale auszuschdpfen. Bgm. Georg Hatzesberger hat hierbei bei seinem
Amtsantritt im Jahr 2014 bei den jeweiligen Grundstlckseigentimer um Verkaufsbereitschaft
nachgefragt. Auch wurde im Zuge der Erstellung des Vitalitdtschecks 2.0 im Jahr 2016 dies
nochmal wiederholt. Leider war hierbei keine Verkaufsbereitschaft der jeweiligen
Grundstlckseigentimer erkennbar, sondern eher das Gegenteil wie beispielsweise
Immobilienspekulation oder private Bevorratung.

Um diese Prablematik in Zukunft zu vermeiden, soll auch fur die Erweiterung des Baugebietes
WA Kaiserfeld” ein Bauzwang festgelegt werden, so dass die Gemeinde die Grundstlcke bei
Nichtbebauung zurdckerwerben konnte.
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Die Gemeinde Aicha vorm Wald ist naturlich weiterhin bestrebt, alle Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zu aktivieren und in der Folge zu nutzen.

Mit  Flachennutzungsplandeckblatt Nr. 14 wurde im Jahr 2017 entsprechende
Bauflachenreserven im Bereich Wiesing zuriickgenommen und als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Dies bedeutet eine Reduzierung der Bauflachenreserve um ca. 28.000 m?, dem
gegenuber steht die Neuausweisung des Baugebietes ,WA Kaiserfeld” mit ca. 11.200 m? (BA |
und die jetzige Erweiterung (BA Il) mit ca. 11.400 m2. Mit den neuen Bauflachen ,WA Kaiserfeld"
bleibe man somit noch ca. 5400 m2unter der reduzierten Fldche von Wiesing.

Im Flachennutzungsplan Aicha vorm Wald verbleibt nunmehr als einzige Bauflachenreserve die
Flache bei Frauenholz. Diese sollte jedoch noch beibehalten werden, da sich im diesem Bereich
mittelfristig durchaus eine Entwicklung als Bauland ergeben kdnnte.

AbschlieRend bleibt festzustellen, dass sich die Gemeinde Aicha vorm Wald der Verantwortung
der Innenentwicklung bewusst ist und dies auch aktiv unterstutzt. Da dieses Unterfangen
jedoch nur geringfugig den gewtnschten Erfolg bringt, ist eine Ausweisung des Baugebietes
unerlasslich, um fur die Zukunft den berechneten und auch bengtigten Wohnbedarf decken zu
konnen.

Auf Grund der dargestellten Bemuhungen zur Nachverdichtung und der RuUcknahme der
Bauflachenreserven bei Wiesing wird die Gemeinde ihrer Verantwortung nach & 1a, Abs 2, BauGB
(sparsamer Umgang mit Grund und Boden| gerecht.

1.2. Beschreibung des Planungsgebietes

1.21. Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im sud-ostlichen Bereich der Gemeinde zwischen den Ortsteilen
Frauenholz und Arbing.

Im Norden grenzt das Planungsgebiet an die Arbinger Str. und die vorhandene Bebauung.
Westlich schlieRt direkt das allgemeine Wohngebiet ,Kaiserfeld” an. Im Osten und Suden
grenzen unmittelbar landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Osten und Westen sind in in wenigen
Metern Entfernung bereits Wohngebdude vorhanden.

1.2.2.  Ausdehnung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 12.160 m2. Die Flache hat eine Ausdehnung in
Nord-Sud-Richtung von ca. 120 m und in Ost-West-Richtung von 105 m. Das Planungsgebiet
umfasst die FI.-Nr. 1943 und 1944, Gmk. Aicha v. Wald.

1.2.3. Topographie
Das Planungsgebiet ist topographisch bewegt. Das Gebiet weist ein Gefdlle von Stdost nach

Nordwest auf. Der Hohenunterschied betragt ca. 10 m.
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1.2.4. Umgebende Bebauung

Das Planungsgebiet schlielt im Norden der Arbinger Str. mit bestehender Wohnbebauung an. Im
Osten befindet sich mit etwas Abstand ebenfalls schon eine Wohnbebauung. sowie eine
Hofstelle mit Reitplatz. Im Westen schlielt das Erweiterungsgebiet direkt an das Baugebiet
Kaiserfeld an.

Der fur ein Wohngebiet vorgeschriebene Abstand von 43 m (fur 3 Pferde) wird eingehalten. Der
Eigentumer will seinen Tierbestand nicht weiter aufstocken, sodass der Abstand auch in Zukunft
ausreichen wird.

1.25. Kinderspielplatz

Auf die Errichtung eines Kinderspielplatzes wird in diesem Fall verzichtet, das sich in ca. 240 m
Entfernung im Nord-Westen des Baugebietes ein Spielplatz auf der FI.-Nr. 108, Gmk. Aicha v.
Wald befindet. Auf Grund der drtlichen Nahe wird kein weiterer Spielplatz errichtet.

1.3. Planungsziele
131 Bereitstellung von Wohnbauland
Auf die Befriedigung des Wohnraumbedarfs wurde unter Punkt 1.1 bereits eingegangen.

1.3.2.  Kinder- und familienfreundliches Bauen

Die Mdglichkeit, die meisten wichtigen Einrichtungen wie Kindergarten, Rathaus, Grundschule,
Kirche, Nahversorgung und Ortszentrum zu FuB3 zu erreichen, Iasst eine hohe Nutzungsqualitat
der Bauparzellen fur junge Familien erwarten.

1.3.3.  Okologische Belange

Im Rahmen der ErschlieBung und der Bebauung des Planungsgebietes sollen die dkologischen
Aspekte berucksichtigt werden. Hierzu sollen entsprechende Festsetzungen getroffen werden.
Durch die Ausweisung von Teilbereichen als private Grunflachen fur eine Ortsrandeingrinung
soll dem Gkologischen Aspekt Rechnung getragen werden.

14.  Stadtebauliches Konzept

1.4.1.  Planungsidee
Das Planungsgebiet soll sich entsprechend in die vorhandene landliche Umgebung einpassen.

Hierzu ist es nach Ansicht des Planers und des Gemeinderates wichtig darauf zu achten, dass
keine zu dichte Bebauung des Planungsgebietes entsteht. Dies nimmt auch Einfluss auf die
GroRe der Bauparzellen. Die Planung hat auch der exponierten Lage des Gebietes Rechnung zu
tragen.

1.4.2. ErschlieBungssystem

Im Vorentwurf wurde vom Planer die ErschlieBung mittels einer RingstraRe mit Anschluss an die
RingstraRe in WA ,Kaiserfeld” vorgeschlagen. Bei der Vorstellung im Gemeinderat wurde dieser
ErschlieBungsvariante zugestimmt.

Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan Seite 4 von 34
.Kaiserfeld”



'

i
!‘
Fassung vom 08.11.2078 Gemeinde Aicha v.w. “4m=¥

|

Es ergeben sich folgende Vorteile durch die ErschlieRung mittels Ringstranie:

- problemloses Befahren des Baugebietes mit Mullfahrzeugen, Winterdienst und LKWS,
ohne wenden zu mussen.

- bessere Verteilung des Anwohnerverkehrs

- Kostengunstigere ErschlieBungsvariante.

Es ist bei der ErschlieBungsstra3e darauf zu achten, dass die Aufenthaltsqualitat entlang der
StraRRe gewahrleistet ist, d.h. die StraRe dient sowohl dem fahrenden und parkenden Verkehr, als
auch dem FuBganger und dem Radfahrer. Daher sind geschwindigkeitsreduzierende
ManRnahmen im Verlauf der ErschlieBungsstraBe zu treffen, um auch dem Aspekt der
kinderfreundlichen SiedlungserschlieBung Rechnung zu tragen.

Die verkehrsmagige ErschlieBung findet mittels einer 450 m breiten Strale mit einem 150 m
breiten Gehweqg statt. Durch die Anpassung der Strae an die topographischen Gegebenheiten
und die Verwendung der vorhandenen Einfahrt in die Ringstrae des WA ,Kaiserfeld” ist ein
StraRenverlauf mit Kurven die Konsequenz, der sich aber positiv auf die Fahrgeschwindigkeit
auswirken sollte.

Die Versorgung mit Trinkwasser wird Uber die gemeindlichen Netze sichergestellt.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Das Regenwasser wird Uber die Ableitung in
WA ,Kaiserfeld” in einen Regenrtickhalteteich nahe der GaiRa geleitet und von da kontrolliert in
die GaiRa. Der Ruckhalteteich ist bereits vorhanden und muss nur noch ertuchtigt werden.

Das Schmutzwasser wird im freien Gefdlle in die bestehende Mischwasserkanalisation in der
Arbinger Str. eingeleitet.

Die notwendigen Sparten fur die ErschlieBung wie Erdgas, Strom, Telekom usw. werden in dem
gepflasterten Gehweg verlegt und an die bestehenden Anlagen angeschlossen.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fur Kabelhausanschlisse nur marktubliche
EinfUhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
Prufnachweise sind vorzulegen.

Samtliche die ErschlieBung betreffende Sparten und notwendigen MaRnahmen werden in der
ErschlieBungsplanung erfasst.

1.4.3. Baustruktur

Es ist bei der Uberplanung des Gebietes darauf zu achten, dass der landliche Charakter des
gesamten Siedlungsgebietes erhalten bleibt. Dabei ist besonders darauf zu achten, dass eine zu
dichte Bebauung vermieden wird. Im gesamten Bereich soll eine Bebauung mit Einzel-und
Doppelhdusern moglich sein. Die Bebauung ist als offene Bebauung vorgesehen.
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14.4. Immissionsschutz
Die im Osten, Suden und Westen angrenzende landwirtschaftliche Nutzung ist aufgrund der

landlichen Umgebung als unerheblich anzusehen, so dass eine Beldstigung nur im ertraglichen
MafRe zu erwarten ist.

1.5. Granordnerisches Konzept

151 Planungsziel
Ziel der grunordnerischen Festsetzungen ist,

- eine mdglichst hohe gestalterische Qualitdt und ein attraktives Wohnumfeld zu
gewahrleisten

- eine harmonische Einbindung des Planungsgebietes in die Landschaft zu ermdglichen
und

- die negativen Einwirkungen auf den Naturhaushalt mdglichst gering zu halten.

15.2.  Gliederndes Grunsystem
Die Abgrenzung des Planungsbereiches zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen

im Suden soll z.T. durch eine Eingrinung des Planungsgebietes erfolgen.

15.3. Private Freifldchen

FUr den rédumlichen Eindruck, aber auch fur die 6kologische Wertigkeit ist die Gestaltung der
privaten Freifldchen, die den gréRten Teil des Baugebiets ausmachen, von groRRer Bedeutung.
Daher will die Gemeinde Aicha v. Wald durch die ,Textlichen Festsetzungen” zur Gestaltung und
Bepflanzung von Grunflachen, aber auch zur Behandlung von Niederschlagswassern den
Bauwilligen konkrete Anregungen an die Hand geben.

Eine Mindestanforderung ist durch die Festsetzungen in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abgedeckt.
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2. Zeichenerkldarung

2. Erlduterung der Gitterspinne

WA " WA - Art der baulichen Nutzung
I -> Zahl der Vollgeschosse
0.3 06 0.3 -> Grundflachenzahl GRZ
0.6 - Geschossflachenzahl GFZ
0 SD. PD 0 -> offene Bauweise
WD. FD SD,PD, WD,FD = Dachform
WH = 2 WE WH=7/85m - wWandhohe
7/85m 2 WE - Wohneinheiten

2.2.  Artder baulichen Nutzung (§1 Abs. 3 BauNVO)

2.21. Allgemeines Wohngebiet ($4 BauNVO)

2.3. ManR der baulichen Nutzung (§16 - 21 BauNVO|

Folgende Werte gelten, soweit sich aus den sonstigen Festsetzungen keine geringeren

Werte ergeben:

231 GRZO0.3 Grundflachenzahl 0.3 als Hochstgrenze ($17/19 BauNVO)

232. GFZ 06 Geschassflachenzahl 0.6 als Hochstgrenze ($17/19 BauNVO)

233. 1 als Hochstgrenze zwei Vollgeschosse

2.34. Hangbauweise ist anzuwenden, wenn die Gelandeneigung bezogen auf

die Hausldnge mehr als 1,50 m betragt.

24. Bauweise [§22 BauNVO]

241 ) offene Bauweise

24.2. Einzelhduser und Doppelhauser zulassig

243 ===2==  Baugrenze (§23 Abs. 3 BauNVO]
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25,

251

252

2.6.

261

26.2.

26.3.

264.

26.5.

26.6.

267

26.8.

2689.

2.6.10.

2.61.

26.12.

2.6.13.

2.6.14.

2.6.15.

Verkehrsflachen [§9 Abs. 3 Nr. 11 BauGB|

450 Wohnstrafe mit Gehweg und Mafizahl

A A Garagenzufahrten (empfohlene Standorte)

Sonstige Zeichen

M BN (enze des Geltungsbereichs der 1. Anderung
m W Grenze Geltungsbereich WA ,Kaiserfeld”

@ Parzellennummer
————— Vorgeschlagene Grundstucksteilung

Private Grunflachen, ausschlieflich gem. Pflanzliste

[ ]
[ ] private Grunflachen
@ zu erhaltender Baum
. Anzupflanzende Baume, ausschlieilich gem. Pflanzliste
. Anzupflanzende Hecke, ausschlie3lich gem. Pflanzliste
/‘O\ Bestehende Flursticksgrenze mit Grenzstein
220/1 Bestehende Flurnummer

364 Ho6henlinien
Nordpfeil

I~

T Sichtdreieck
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3. Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen aus dem ursprunglichen Bebauungsplan ,WA Kaiserfeld” in
der Fassung vom 21.09.2017 gelten auch fur den Erweiterungsbereich des Deckblatts
Nr. 1.

Folgende Festsetzungen werden jedoch fuUr den gesamten Bebauungsplan WA
Kaiserfeld” wie folgt abgedndert:

3.31 Pro Wohneinheit sind mind. 2 Stellplatze nachzuweisen. Die dargestellten Zufahrten zu
den Garagen entsprechen keinen Festsetzungen, sondern nur einer Empfehlung.
3.3.3 Wandhohen Grenzgaragen
Garagen die keinen Mindestabstand von 3,00 m zur Grundsticksgrenze aufweisen sind
nur zulassig. wenn sie die Anforderungen des Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO erfullen.
3.34 Zufahrten und andere Pflasterflachen sind mit wasserdurchldssigen Beldgen
auszufihren.
3.6 Dacher
(& 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. Art 91 BayBO|
3.6.4 Kupfer-, Zink- und bleigedeckte Dachflachen sind weitgehend zu vermeiden.
Unbeschichtete Flachen mit Kupfer-, Zink oder Bleiblechflache Uber 50 m2 durfen nur
errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers Anlagen verwendet
werden, die der Bauart nach zugelassen sind.
3.6.5 Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und
den Grundwasserhaushalt zu starken sind folgende MaRnahmen anzuwenden:
- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen
- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Graben
- Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt
notwendige Man3
- Ausbildung untergeordneter Verkehrsfldchen (z.B. Gehwege, Hof- und Stellplatze)
mit versickerungsfahigen Belagen
3.7 Fassaden
[§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 91 BayB0|3.7.1 Klinkersichtmauerwerke,
Fassadenverkleidungen mit kleinteiligen Faserzementplatten (<30 cm x 30 cml), Fliesen
und Metallfassaden werden ausgeschlossen.
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3.9

3.10
3.10.2

3.10.3

Stutzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen

($ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 91 BayBO|

Stdtzmauern sind nur innerhalb der Baugrenze zulassig. Innerhalb der Grunflachen und
Flachen fur die Ortsrandeingrinung sind Stutzmauern nicht zulassig. Es wird empfohlen,
die Stutzmauern als Natursteinmauern auszufuhren.

Zum Nachbargrundstuck sind Stutzmauern bis zu einer Hohe von max. 150 m zuldssig.
Bei Stutzmauern ist ein Abstand des Bdschungsfuies zur Grenze von mindestens 50 cm
varzusehen, damit das Oberflachenwasser auf dem eigenen Grundstuck versickern kann.
Gelandeaufschittungen sind bis zu einer Héhe von max. 1,50 m zulassig.
Gelandeabgrabungen sind bis zu einer HGhe von max. 150 m zuldssig. Zur Anpassung
der Zufahrten an die bestehenden Verhaltnisse sind gréRBere Abgrabungen zulassig.

Grdnordnung

Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen

Die privaten Grundstucksflachen sind auBerhalb der erforderlichen Zugange, Zufahrten
und Stellplatzflachen gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei sind
mind. 25 % heimische Gehdlze zu verwenden [siehe 3.10.4 Pflanzliste).

Je 400 m? Grundstucksflache ist mindestens ein standortgerechter heimischer Laub-
baum, Mindeststammumfang: 14-16 cm zu pflanzen (Hausbaum) und dauerhaft zu unter-
halten (siehe 3.10.4 Pflanzenliste). Alternativ kbnnen auch Obstbaume gepflanzt werden.

Gegenuber einem landwirtschaftlich genutzten Grundstuck, dessen wirtschaftliche Be-
stimmung durch Schmalerung des Sonnenlichts erheblich beeintréchtigt werden warde,
ist mit Baumen von mehr als 2 m Hohe ein Abstand von 4m zur landwirtschaftlichen Fla-
che einzuhalten (Art. 48, Abs. 1 AGBGBI. Ansonsten ist mit Gehdlzen gréBer 2 m ein Grenz-
abstand von 2 m einzuhalten.

Im Suden bzw. im Sudosten und Sddwesten des Baugebietes ist ein 3,5 bzw. 4,5 m breiter
Streifen mit standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen (siehe 3.10.4 Pflanzenliste] auf
80 % der Flache zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abgehende Pflanzen sind
gleichartig nachzupflanzen.

Der Grunstreifen ist 2-3-reihig zu bepflanzen. (3,5 m 2-reihig, 4,5 m 3-reihig)

Laubbdume (1 Stuck pro Ifd. 20,00 m) und Strauchpflanzung (Str. 2xv, MindestgréRe 60-
100, mind. 3-4 Triebe] mit einem Pflanzraster von 150 m (Abstand innerhalb der Reihe) x
1,00 m (Reihenabstand).
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310.4

Pflanzliste

Baume (S = fur den StraBenraum):

l. Ordnung

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Quercus robur
Quercus petraea
Tilia cordata

Il. Ordnung
Acer campestre
Capinus betulus
Prunus avium

lIl. Ordnung
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Salix caprea

Obstbaum-Hochstamme:

Spitzahaorn (S)
Bergahorn (S)
Sandbirke
Stieleiche
Traubeneiche
winterlinde (S)

Feldahorn (S)
Hainbuche
Vogelkirsche

Mehlbeere
Eberesche, Vogelbeerbaum (S)
Salweide

Apfel, z.B. Berlepsch, Landsberger Renette

Birne, z.B. Gute Graue, Gute Luise

Zwetschge, z.B. Frankische Hauszwetschge

Straucher, auch fur freiwachsende Hecken:

Cornus mas

Cornus sanguinea
Coryls avellana
Ligustrum vulgare
Malus sylvestris
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rosa cania

Rosa rugosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Crataegus monogyna
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Kornelkirsche

Roter Hartriegel (Frucht ungekocht leicht giftig)

Haselnuss

Liguster (Frucht leicht giftig)
Holz-Apfelbaum

Schlehe

Echter Kreuzdorn (giftig)
Hundsrose

Kartoffelrose

Schwarzer Holunder, (Frucht ungekocht giftig)

wolliger Schneeball
Eingriffliger Weidorn
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3.10.5 externe Ausgleichsflachen

Punkt 4.5 ,Okologische Bilanzierung und Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffe” auf
S. 23 ff ist Bestandteil der textlichen Festsetzungen.

Punkt 4.6 ,Pflegehinweise Ausgleichsflachen™ auf S. 26 ist Bestandteil der textlichen
Festsetzungen.

Die externen Ausgleichsflachen sind zeitgleich mit dem Eingriff herzustellen.

Textliche Hinweise

3.11  Geruchsimmissionen
In unmittelbarer Umgebung muss mit, von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen, wie z.B.
Geruch, L&rm, Staub und Erschutterungen, auch am Wochenende, Feiertagen und zu
Nachtzeiten gerechnet werden und sind aufgrund des Gebots der gegenseitigen
Rucksichtnahme hinzunehmen.

3.12 Dichtheit der Keller
Werden bei der Errichtung von Gebauden hohe Grundwasserstande angetroffen, so sind die
Keller als wasserdichte Wannen auszubilden.
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4. Umweltbericht
41.  Aufgabenstellung und Zielsetzung

411, Anlass der Untersuchung

In der Sitzung am 07.12.2017 hat der Gemeinderat von Aicha v.W. die Erweiterung des
Bebauungs- und Grunordnungsplanes WA ,Kaiserfeld” beschlossen. Seit Juli 2004 ist gemanR
Baugesetzbuch, $ 2a die Darstellung der Umweltauswirkungen eines Vorhabens im Rahmen des
Bebauungsplanes mittels eines Umweltberichtes erforderlich.

4.1.2. Zielsetzung und Vorgehensweise des Umweltberichtes

Ziel des Umweltberichtes ist es, einen Beitrag zur nachhaltigen Umweltvorsorge zu leisten und
den Schutz der naturlichen Ressourcen als Bestandteil des Okosystems, als Lebensgrundlage
des Menschen und als Grundlage fur verschiedene Nutzungen sicherzustellen. Durch die
Berlcksichtigung dieser Ziele kénnen Gefahren fur die Umwelt abgewehrt und schadliche
Umweltauswirkungen vermieden werden.

Grundlage fur die Bewertung moglicher Umweltauswirkungen aus dem geplanten Vorhaben
bildet die Beschreibung und Bewertung der gegenwartigen Situation des Untersuchungsraumes.
Dabei werden geman § 2 a BauGB die Schutzgtter Boden, Wasser, Klima, Tiere, Pflanzen, Mensch
sowie Landschaftsbild, Kultur und sonstige Sachguter betrachtet und deren Wechselwirkungen
dargestellt. Daruber hinaus werden die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens
prognostiziert, sodass anhand der Bedeutung und Vorbelastung der Schutzguter die zu
erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt beschrieben werden konnen.
AbschlieBend werden mdgliche Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmainahmen
dargestellt, um das Okologische Risiko der Beeintrachtigung sowie nachteilige Veranderungen
von Natur und Landschaft zu minimieren.

4.1.3. Beschreibung des Planvorhabens

Der gesamte Planungsbereich umfasst ca. 12.160 m2. Das Planungsgebiet liegt im std-dstlichen
Bereich der Gemeinde zwischen den Ortsteilen Frauenholz und Arbing. Nordlich des
Planungsgebiets liegt die Arbinger StraBe sowie die vorhandene Bebauung, westlich liegt das WA
.Kaiserfeld”, im Osten und Suden grenzen unmittelbar landwirtschaftliche Nutzfldchen an. Durch
den Bebauungsplan Kaiserfeld Il wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt mit einer GFZ von
0.60 und einer GRZ von 0.3.
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4.2. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens

4.21. Bestandsbeschreibung Naturraum

Das Gemeindegebiet Aicha v. Wald liegt im Naturraum Oberpfdlzer und Bayerischer Wald und
wird der naturraumlichen Untereinheit Passau Vorwald zugeordnet. Der Passauer Vorwald stellt
sich morphologisch als wellige, teilweise bewaldete Hochflache in einer Hohenlage von 400 —
500 m dar, die insgesamt von Suden nach Norden ansteigt. In dieser welligen Hugellandschaft
haben sich zahlreiche Bache eingetieft.

Das Untersuchungsgebiet liegt im sud-adstlichen Bereich der Gemeinde zwischen den Ortsteilen
Frauenholz und Arbing. Der Hohenunterschied vom hdchsten zum tiefsten Punkt betragt ca.
10 m.

4.2.2. Untersuchungsrelevante Schutzqguter

4.2.21. Boden

Bestand

Der geologische Untergrund wird von Gneis und einem Mischgestein aus Granit und Gneis
gebildet. Darauf haben sich flach bis mittelgrindige. nahstoffarme Braunerden entwickelt, die
sich mit lehmigen bis stark lehmigen Sanden zusammensetzen. Diese Boden weisen eine
mittlere  Wasserdurchlassigkeit auf. Der Agrarleitplan beschreibt die Boden im
Untersuchungsraum als landwirtschaftliche Flache. Das Planungsgebiet ist derzeit
landwirtschaftliche Nutzflache, die als maRig extensive Weide und Wiese genutzt wird.

Bewertung

Im Planungsgebiet kann durch die landwirtschaftliche Nutzung der Boden ein erhohter
Stickstoffgehalt angenommen werden. DarlUber hinaus sind die urspringlichen
Bodenverhaltnisse  weitgehend  intakt, sodass der Boden  seine  biotischen
Lebensraumfunktionen sowie seine Filter- und Pufferfunktionen erfullt.

Wechselwirkungen

Der Boden birgt mittelgute Voraussetzungen als Lebensgrundlage und Lebensraum fur die Tier-
und Pflanzenwelt. Als Produktionsfaktor in der Landwirtschaft dient er der Ernadhrung des
Menschen und tragt als Schadstofffilter zum Schutz des Grundwassers bei.

4.2.2.2. Wasser

Bestand

Die geringe Wasserdurchldssigkeit des Ausgangsgesteins verhindert das Eindringen des
Niederschlagswassers und damit die Grundwasserneubildung. Daher ist nicht von
nennenswerten Grundwasservorkommen auszugehen. Im Untersuchungsgebiet befindet sich
kein FlieBgewdsser. Der ehemalige Weiher ist weitestgehend trocken gefallen. Das
Untersuchungsgebiet ist kein Trinkwasserschutzgebiet und grenzt auch an keines an.

Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan Seite 14 von 34
.Kaiserfeld”



'

i
!
i

|

Fassung vom 08.11.2018 Gemeinde Aicha v.w. &=

Bewertung

Zur Grundwassergualitat liegen keine Aussagen vor. Da im Planungsgebiet keine
grundwassergeféahrdenden Nutzungen ausgefthrt werden, kann davon ausgegangen werden,
dass mit Ausnahme des Dungemitteleintrags durch die Landwirtschaft keine Vorbelastungen des
Grundwassers gegeben sind.

Wechselwirkungen

Der Wasserhaushalt ist durch Stoffein- und austrag ein wesentlicher Faktor fur die
Bodenbildung und —struktur und wirkt damit auch auf die stoffliche Belastung bzw. Entlastung
des Bodens ein.

Eine Pragung bestimmter Boden- und Vegetationstypen durch oberflachennahes Grundwasser
ist nicht gegeben.

4.2.2.3. Klima/Luft

Bestand

Klimatisch ist der Passauer Vorwald als Ubergangsbereich anzusehen, zwischen dem warmen,
trocknen Klima des Donautales und dem kuhlen, feuchten Mittelgebirgsklima des Hinteren
Bayerischen Waldes.

Das Klima im Gemeindegebiet Aicha vorm Wald ist warm und geméaRigt. Die mittlere
Jahreslufttemperatur liegt bei 8,5 °C. wobei das Temperaturmittel im Januar -2,3 °C und im Juli
181 °C betragt.

Bei ostlich gepragtem Hochdruckwetter flieRt Kaltluft von den Hangen in die Téler und bildet
dort sogenannte ,Kaltluftseen”, die zu erhthter Frostgefahr sowie zu Reif- und Nebelbildung in
den Talern fUhren. Die mittlere Zahl der Frosttage liegt zwischen 100 und 120 Tagen.

Die Vegetationsperiode beginnt zwischen dem 20. und 30. Marz und endet zwischen dem 20.
und 30. Oktaober.

Die jahrliche Niederschlagsmenge betragt im Durchschnitt 907 mm. Der niederschlagsdrmste
Monat ist mit 56 mm der Februar. Im Gegensatz dazu ist der Juli der niederschlagsreichste Monat
des Jahres mit 107 mm Niederschlag. Es gibt das ganze Jahr Uber deutliche Niederschldge, die
Mengen sind jedoch deutlich niedriger als im inneren Bayerischen Wald.

Bewertung

Eine Belastung der Luft kann in geringem Umfang lediglich am ndrdlichen Rand des
Untersuchungsraumes entlang der Arbinger Stra3e durch die verkehrliche Belastung auftreten.
Dabei handelt es sich um verkehrsbedingte Schadstoffe wie CO, NO2, Ozon und Feinstaub. Da im
Umfeld des Untersuchungsraumes nur Einfamilienhausbebauung, und landwirtschaftliche
Nutzflache angetroffen wird, sind auRer der Verkehrsbelastung im Norden und den Immissionen
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durch die Landwirtschaft keine weiteren vor Ort entstehenden Belastungen der Luft
festzustellen.

Wechselwirkungen

Das Mikroklima ist ein wesentlicher Standortfaktor fur die Tier- und Pflanzenwelt. Je nach seiner
Auspragung werden unterschiedliche Lebensgemeinschaften gefdrdert. Luftleitbahnen dienen
der Verbesserung der lufthygienischen Situationen und damit dem Wohlbefinden des Menschen.

4.2.2.4. Tiere und Pflanzen
Bestand

Reale Vegetation und Fauna

Im Untersuchungsraum sowie in rdumlich korrespondierender Nahe gibt es keine Schutzgebiete,
weder FFH-Gebiete noch Naturschutzgebiete und keine Landschaftsschutzgebiete. Im
Uberwiegend vorhandenen maRig extensiven Grunland ist mit einer mittleren
Lebensraumqualitat fur Pflanzen und Tiere zu rechnen. Dem Ro&hricht mit anschlieRendem
Ufergehdlzsaum in der ehemaligen Weiherflache wird eine gute Lebensraumqualitét zugeordnet.

Potentiell naturliche Vegetation

Als potentiell naturliche Vegetation wird die Pflanzengesellschaft bezeichnet, die sich ohne
anthropogene Einflisse unter den derzeitigen 6kologischen Bedingungen an einem Standort
einstellen wurde. Sie stellt sich als eine den spezifischen Umweltbedingungen wie Boden-,
Wasser-, und Klimaverhaltnissen optimal angepasste Lebensform mit bestimmten Tier- und
Pflanzenarten dar.

Die Braunerde-Bdden des Planungsgebietes sind potentielle Standorte flUr Buchenwalder.
Entlang der FlieRgewasser finden sich im Bereich der Hochflachen die natdrlichen Standorte des
Erlenauwaldes. Dobelbereiche waren ohne anthropogene Nutzung mit Ahorn- und
Eschenmischwalder gewachsen.

Bei Neupflanzungen von Gehdlzen im Ortsbereich und in der Landschaft sollten die Gehdlzarten
dieser standortgerechten Waldgesellschaften bertcksichtigt werden.

Bewertung
Die faunistischen Vaorkommen und floristischen Strukturen sowie die Artenzusammensetzung
der Vegetation sind insgesamt als mittel einzustufen.

Wechselwirkungen

Die Pflanzenwelt bietet Schutz, Lebensraum und Nahrungsgrundlage fur die Fauna und bildet
die mikroklimatischen Standortverhdltnisse aus. Sie ist als pragendes Strukturelement von
Bedeutung fur das Landschaftsbild und damit Grundlage fur menschliche Erholung und
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Naturerlebnis. Auspragung und Abfolge von naturlichen Geholzstrukturen charakterisieren das
Landschaftsbild.

Pflanzen nutzen den Boden als Durchwurzelungsraum sowie Trager von Nahrstoffen und
Wasser. Dabei bieten sie flr den Boden Schutz vor Erosion und leisten als Ausgangsmaterial fur
die Humusbhildung auch einen wesentlichen Beitrag zur Bodenbildung. Durch die Produktion von
Sauerstoff, die Aufnahme von Kohlendioxid, die Filterung von Schadstoffen und die Verdunstung
von Wasser beeinflussen die Pflanzen die Atmosphare der Erde, das Klima und die Luftqualitat
positiv.

4.2.2.5. Landschaft/Landschaftsbild

Bestand

Der Untersuchungsraum 6ffnet sich im Suden zur freien Landschaft. Im Norden und teilweise im
Osten wird er von der Ortsrandbebauung von Aicha v.W./Arbing sowie den Ufergehdlzsaum und
Solitarbaumen begrenzt. Westlich schlieBt unmittelbar das WA ,Kaiserfeld” an. Die freie
Landschaft stellt sich als groRflachige, monotone landwirtschaftliche Nutzflache ohne gliedernde
Gehdlzstrukturen dar. Dieser Gegensatz von bebauten Ortsrandern und ausgeraumter Feldflur
bestimmt das Landschaftsbild.

Bewertung
Die monotone weitldufige Feldflur weist im naheren Umfeld vom Baugebiet keine reizvollen
Landschaftselemente auf und zeigt keine besondere Bedeutung als Erholungslandschaft.

Wechselwirkungen

Die Strukturen der Landschaft, die Abfolge von Oberflachenformen und Vegetationsstrukturen,
werden vom Menschen als Vielfalt, Eigenart und Schdnheit der Landschaft erlebt. Die Landschaft
ist als Lebensraum des Menschen Grundlage zu dessen Erholung und Wohlbefinden. Gestorte
Strukturen wirken damit dem Waohlbefinden des Menschen entgegen.

4.2.2.6. Menschen

Anderungen in der Nutzungsstruktur der Wohn- bzw. Arbeitsumgebung kénnen Auswirkungen
auf das Leben, die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen haben. Deshalb ist es
bedeutsam, die Empfindlichkeit der Bevdlkerung, eventuelle Vorbelastungen und den Wert der
Flache fur den Menschen zu erfassen.

Die an das Planungsgebiet angrenzende Bebauung stellt sich als Wohnbebauung und
landwirtschaftlich genutzte Bebauung dar. Es ist im Osten auch eine Hofstelle mit Reitplatz
vorhanden. Die Hofstelle entspricht den im I&andlichen Raum vorhandenen landwirtschaftlichen
Anwesen und stellt daher keine ungewdhnliche Belastung dar. Die vom technischen
Umweltschutz geforderten Abstdande konnen bis auf einen vernachldssigbar kleinen Teil
eingehalten werden. Der Untersuchungsraum als landwirtschaftliche Nutzflache bietet kaum
Maoglichkeiten zur Wohnumfeld- und Erholungsnutzung. Die Blickbeziehung aus den bebauten

Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan Seite 17 von 34
.Kaiserfeld”



'

i
!
i

|

Fassung vom 08.11.2078 Gemeinde Aicha v.w. “4m=¥

Ortslagen in die freie Landschaft bietet erhthte Wohnqgualitat. Fir den Menschen liegt die
Bedeutung der landwirtschaftlichen Flache hauptsachlich in  der Funktion der
Nahrungsproduktion.

Bewertung

Das Untersuchungsgebiet hat keine wesentliche Bedeutung fur die Wohnumfeld- und
Erholungsfunktion.

Wechselwirkungen

Der Mensch nutzt die Tier- und Pflanzenwelt als Lebensraum und Nahrungsgrundlage. Vom
Menschen gehen fur Flora, Fauna, Boden, Wasser und Klima Stdérungen sowie
Beeintrachtigungen aus, z. B. durch die Emission von Schadstoffen und Abgasen, sowie durch
Larmbelastigung und Versiegelung. Die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen
konnen vom Menschen als unangenehm empfunden werden.

Durch die konkurrierenden Nutzungsanspruche verdrangt der Mensch die naturliche Tier- und
Pflanzenwelt. Kulturfolgende Arten siedeln sich an und treten in Konkurrenz mit der nattrlichen
Flora und Fauna. Daruber hinaus treten Storungen des natUrlichen Bodengeflges, des
Wasserhaushaltes und der Luftreinheit auf.

4.2.2.7. Kultur- und Sachguter
Im Untersuchungsraum sind weder Bodendenkmadler noch Baudenkmaler anzunehmen.

Bewertung
Als landwirtschaftliche Nutzflache kommt dem Untersuchungsraum in Bezug auf Kultur- und
Sachguter keinerlei Bedeutung zu.

Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan Seite 18 von 34
.Kaiserfeld”



'

i
!
i

|

Fassung vom 08.11.2018 Gemeinde Aicha v.w. &=

4.3. Beschreibung der Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die
untersuchungsrelevanten Schutzguter

4.31. Boden

Die geplante Wohnbebauung im Untersuchungsraum lasst verschiedene baubedingte und
anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden erwarten. Es erfolgen zeitweilige
Abgrabungen und Aufschittungen wodurch sich auf den in der Folge bebauten und versiegelten
Flachen eine Anderung des Bodengefiiges und der Oberflache ergibt. Einbauten wie
Fundamente fuhren zu dauerhaften Verdichtungen. Die EinzelbaumaBnahmen und die
StraBenbaumaBnahme bedeuten einen Eingriff in den Untergrund. Die Uberbauung und
Versiegelung wird mit der ErschlieBungsmafBnahme ca. 37 % umfassen.

Bewertung

Die mit der Bebauung des Untersuchungsraumes einhergehende Versiegelung und Verdichtung
des Bodens ist grundsatzlich negativ zu bewerten, da offene Bodenflache mit ihrer Funktion als
Lebensraum, Filter- und Puffermedium verloren geht. Da die Versiegelung bei der geplanten
Bebauung aber nur ca. ein Drittel der gesamten Flache ausmacht, kann dieser Flachenverlust
durch entsprechende MaRnahmen kompensiert werden.

4.3.2. Wasser

Durch die Bebauung des Untersuchungsgebietes sind keine unmittelbaren Eingriffe in das
Grundwasser zu erwarten. Lediglich wahrend der Bauzeit besteht die Gefahr des
Schadstoffeintrages durch die Baumaschinen. Die mit der Bebauung einhergehende
Versiegelung fuhrt jedoch zu einer Verminderung der Flachen, die fur die Versickerung und
Grundwasserneubildung  zur  Verfugung stehen. AuBerdem wird Uberschussiges
Oberflachenwasser, das Uber Sickerschachte und Rigolen in den Privatgdrten nicht versickert
werden kann, in ein Regenrdckhaltebecken abgeleitet. Somit ist es fur die
Grundwasserneubildung nicht wirksam.

Bewertung

Die Reduzierung der Flachen fur die Grundwasserneubildung beeinflusst den
Grundwasserhaushalt grundsatzlich negativ. Es ist allerdings zu berdcksichtigen, dass die
Grundwasserneubildung  bedingt durch die schlechte Versickerungsleistung des
Ausgangsgesteines und durch die Hanglage im Untersuchungsraum ohnehin kaum maglich ist.
Eine gezielte Versickerung Uber Schéchte und Rigolen kann hier sogar zu einer Verbesserung
der Grundwasserneubildung flhren.

Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan Seite 19 von 34
.Kaiserfeld”



'

i
!‘
Fassung vom 08.11.2078 Gemeinde Aicha v.w. “4m=¥

|

4.3.3. Klima/Luft

Die entstehende Bebauung mit einer Versiegelung von ca. 37 % fuhrt zu einem Verlust
verdunstungsfahiger und temperaturausgleichender Grunbestande. AuBerdem bringt die
Versiegelung durch die stdrkere Erwdarmung der versiegelten Flachen eine negative
kleinklimatische Veranderung innerhalb des Untersuchungsraumes. Durch Hausbrand und
zusatzliches Verkehrsaufkommen steigt auch die Schadstoffkonzentration in der Luft
AuBerdem kann der Einsatz der Baumaschinen eine kurzfristige Erhchung der
Schadstoffemission auslsen.

Bewertung

Die Bebauung freier Grdnlandflachen fuhrt zu kleinklimatisch negativen Veranderungen, durch
Erwdrmung der versiegelten Fldchen und héhere Schadstoffkonzentrationen sowie zum Verlust
temperaturausgleichender und verdunstungsfahiger Grunflachen.

Das Baugebiet ist so konzipiert, dass durch die Durchgrinung des Baugebietes und die
Schaffung einer Ortsrandeingrinung im Suden, sowie zT. im Osten und Westen die
kleinklimatischen Veranderungen teilweise gemildert werden.

4.3.4. Tiere und Pflanzen

Baubedingt entstehen Stérungen und Beeintrachtigungen der Tier- und Pflanzenwelt durch den
Bauverkehr und den Baularm. Anlagebedingt werden der Tier- und Pflanzenwelt durch die
geplante Bebauung Lebensrdume mit Uberwiegend mittlerer und kleinflachig guter Qualitat
entzogen.

Bewertung

Mit dem geplanten Wohngebiet entsteht eine kleinteilige Gartenstruktur, die eine gewisse
Okologische Wertigkeit und Lebensraumqualitat fur die Flora und Fauna aufweist. Das gesetzlich
geschutzte Rohricht wird durch die Anlage einer Feuchtflache in der Ausgleichsflache 2
kompensiert. Durch die dartber hinaus geplanten Ausgleichsmafnahmen werden die durch das
Baugebiet entstandenen Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen.

4.3.5. Landschaft / Landschaftsbild

Das Baugebiet wird zwischen den bestehenden Ortsteilen Frauenholz und Arbing ausgewiesen
und befindet sich somit am Ortsrand.

Durch die Festsetzungen einer Ortsrandeingriinung ist ein harmonischer Ubergang in die freie
Landschaft gegeben.

Wahrend der Bauzeit entstehen kurzfristige Beeintrachtigungen durch Baustelleneinrichtung.
Lager- und Abstellflachen sowie Baumaschinen.
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Bewertung
Das Landschaftshild wird durch die festgesetzte Ortsrandeingriinung nicht beeintrdchtigt.

4.3.6. Menschen

Baubedingt entsteht zeitweise gesteigerte Larmbeldstigung sowie Schadstoff- und
Staubbeldstigung fur die Anwohner durch die Bautatigkeit und die Baufahrzeuge. Mit dem
geplanten Vorhaben wird eine landwirtschaftliche Nutzfldche der Nahrungsmittelproduktion
entzogen. AuBerdem wird durch die kunftigen Bewohner das Verkehrsaufkommen auf der
Arbinger Straf3e etwas hoher.

Allerdings weist das Baugebiet fur die Neubewohner eine hohe Wohnqualitat auf, durch die
unmittelbare Randlage zur freien Landschaft und die gute Erreichbarkeit des Ortszentrums.

Bewertung
Das Baugebiet stellt fur die Anwohner vor allem eine zeitlich begrenzte Belastung wahrend der
Bauphase dar.

4.3.7. Kultur- und Sachguter
Von der Ausweisung des Baugebietes sind keine Kultur- und Sachguter betroffen. Infolgedessen
gibt es auch keine Beeintrachtigungen.
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4.4. MaBnahmen zur Vermeidung. Minimierung und Kompensation von erheblichen
Beeintrachtigungen

4.41. Artund Maf der Beeintrachtigungen

Das geplante Bauvorhaben fuhrt vor allem bei den SchutzguUtern Boden, Wasser, Pflanzen und
Klima/Luft zu negativen Auswirkungen, wobei hier vornehmlich die anlagebedingten
Auswirkungen zu bertcksichtigen sind. Die baubedingten Auswirkungen treten nur kurzfristig
auf und sind damit unerheblich.

Die Problematik des Flachenentzugs fur die Grundwasserneubildung kann durch die Néhe zur
freien Landschaft kompensiert werden. Dort kann die Grundwasserneubildung, soweit die
Untergrundverhaltnisse dies zulassen, ungehindert stattfinden. Auch die Problematik fur das
Mikroklima bedingt durch die Aufheizung versiegelter Flachen und durch die Erhdhung der
Schadstoffkonzentration in bebauten Gebieten kann Uber die stadtebauliche Konzeption
minimiert werden.

Die weiteren Belastungen jedoch wie der Verlust bislang verdunstungsfahiger und
temperaturausgleichend wirkender Grunflachen, die Stdrung des naturlichen Bodengeflges
durch Verdichtung und Versiegelung und die Veranderung des Landschaftshildes mussen Uber
zusatzliche Vermeidungs- und Grunordnungsmafinahmen kompensiert werden.

4472 \Vermeidungs-, Minimierungs- und Grunordnungsmafnahmen

- FUr das allgemeine Wohngebiet ist eine geringe GRZ von 0,3 festgesetzt. um das
MaR der Versiegelung zu minimieren. (Schutz des Bodens und des Grundwassers)

- Gebdude mussen so geplant werden, dass Abgrabungen und Aufflllungen
groReren Umfangs nicht erforderlich werden.

- Der Mutterboden ist wahrend der Bauzeit seitlich in Mieten zu lagern.

- Garagenzufahrten, Stellplatze und offentliche Gehwege muUssen mit
wasserdurchldssigen Belagsmaterialien hergestellt werden.

- Zum Schutz des Grundwassers wird die Versickerung des Oberflachenwassers in
den Privatgarten festgesetzt soweit der Untergrund dies zulasst. Das
gesammelte Regenwasser der o6ffentlichen ErschlieBungsflachen wird in ein
Regenruckhaltebecken nordlich des Baugebietes geleitet.

- Zur Gliederung des Baugebietes und zur Mehrung der verdunstungsfahigen
Masse wird die Pflanzung von Baumen (ein Baum je 400 m? Grundstucksflache)
und standortgerechten Hecken festgesetzt.

- Zur Ortsrandeingrinung und Aufwertung des Landschaftsbildes werden
Feldhecken auf den Privatgrundstlcken entlang der Landschaft festgesetzt.

- 1 Solitarbaum im Nordosten muss erhalten werden.

Durch die Festlegung einer geringen GRZ, die Minimierung von Abgrabungen und Auffullungen,
die Verwendung von wasserdurchlassigen Belagsmaterialien und den reichhaltigen Bewuchs der
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verbleibenden offenen Bodenfldchen kdnnen die Beeintrachtigungen der Versiegelung minimiert
werden. Eine umfangreiche Durchgrinung des Baugebietes mit Bdumen und Strauchern erhéht
die verdunstungsfahige und temperaturausgleichend wirkende Grunmasse und kompensiert
damit den Grunflachenverlust.

45. Okologische Bilanzierung und Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GroRe von ca. 12,160 m2. Davon sind 796 m?
als Ortsrandeingrunung festgesetzt. Die als Eingriff anzusetzende Flache liegt somit bei
11.364 m2.

Aufgrund der festgesetzten GRZ von 0.3 ist die Eingriffsflache als Gebiet mit niedrigem bis
mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad gemdnR Leitfaden einzustufen (Typ BJ. Der Eingriff
erfolgt gréRtenteils in ein maRig extensiv genutztes Grunland welches der Kategorie Il mit einem
mittleren Wert zuzuordnen ist. In dem im Nordwesten des Baugebietes liegendem ehemaligen
Weiher wdchst in der Sohle ein nach & 30 BNatSchG geschutztes Rohricht welches der
Kategorie Il zuzuordnen ist. Eingefasst wird der Weiher von einem Ufergehtlzsaum der
Kategorie Il oberer Wert. In der Anlage 1 ist der Bestand im Baugebiet, differenziert nach den
Kategorien Il und lll, dargestellt.

Unter Berucksichtigung der im Kapitel 4.4.2 angefuhrten Minimierungs- und Vermeidungsmaf-
nahmen wird der Kompensationsfaktor gemaR Leitfaden bei der Kategorie Il um 0,15 Punkte
verringert. Das gesetzlich geschutzte Rohricht ist mit dem Faktor 1.0 auszugleichen. In der
Anlage 2 sind die Beeintrachtigungsintensitdten zeichnerisch dargestellt. Der daraus
resultierende Ausgleichsbedarf stellt sich wie folgt dar:

Flachenart Flache in m? Kompensations- | Ausgleichsbedarf
faktor

Kategorie B Il (Grunland] 11.029 m? 05 5.515 m2

Kategorie B II'| 205 m2 0.65 133 m?

(Ufergehdlzsaum)

Kategorie Ill (R6hricht) 130 m? 10 130 m?

Summen: 11.364 m? - 5.778 m2

Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffe

Die Umwandlung von Grunland und einem ehemaligen, mittlerweile weitgehend trocken
gefallenen Weiher in Wohnflache stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Durch die
planerischen Festsetzungen wird der Eingriff soweit moglich minimiert. Die grunordnerischen
Festsetzungen sowie die im Kapitel 4.4.2 angefiihrten MaBnahmen sind als Vermeidung bzw.
Minimierung anzusehen.
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Der Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft mit einem Ausgleichsbedarf von 5.778 m?
inklusive einer & 30 Fldache erfolgt Uber verschiedene MaRnahmen auf den Flurstlicken 90/14
sowie 1925/0 und 1937/0 in der Gemarkung Aicha v. Wald. Der Ausgangszustand sowie die
MaRnahmen werden im Folgenden kurz beschrieben.

Flurstick 90/14

Das Flursttck liegt im Unterhang zur Gaif3a. Die angedachten 2 Ausgleichsmafnahmen liegen im
Norden des Flurstiicks auBerhalb des Auwaldes und sind in der beiliegenden Skizze “ Konzept
Ausgleichsflache 2" dargestellt.

Im westlichen Ausgleichsbereich soll das nach & 30 BNatSchG geschutztes Rohricht
ausgeglichen werden. Derzeit wachst eine nahrstoffreiche Hochstaudenflur mit dominant
Brennnessel sowie Himbeere und Springkraut in der Flache. Der Ausgleich erfolgt durch die
Modellierung einer Mulde um feuchte Verhaltnisse zu erhalten. Bei Bedarf ist eine Abdichtung
mit Lehm vorgesehen. Als Initialpflanzung sollen ca. 30 m? Réhricht aus dem ehemaligem Weiher
entnommen und in der Ausgleichsflache eingesetzt werden. Die Flachengrdie liegt bei 130 m2.
Im ©stlichen Ausgleichsbereich liegen derzeit weitgehend offene Bodenverhdltnisse mit
schutterer ruderaler Vegetation vor. Hier ist die Anpflanzung eines standortgerechten
Gebusches auf einer Flache von 225 m?2 vorgesehen.

FUr die naturschutzfachliche Aufwertung wird auf beiden Flachen der Anerkennungsfaktor 1.0
angesetzt.

Flurstlck 1925/0

Das Flurstuck liegt im unteren Mittelhang zur GaiRa. Die vorgesehenen Ausgleichsmalnahmen
sind in der beiliegenden Skizze ,Konzept Ausgleichsflache 1° dargestellt. Im Sdden des
Flursticks beginnend sind die folgenden MaRnahmen vorgesehen:

- Anpflanzung eines standortgerechten Waldmantels mit Strduchern in einem derzeit
nahrstoffreichen Saum auf einer Flache von 550 m2,

- Entwicklung einer Extensivwiese auf einer derzeitigen Ackerflache mit einer Flache von
1.040 m2,

- 1x jahrliche Mahd mit Mahgutabfuhr sowie Pflanzung von Einzelstrauchern in einem
mesophilen Saum in der Boschung. Die Flachengrofe liegt bei 290 m?2.

- Artenanreicherung durch Abtrag der Grasnarbe auf 25% der Flache und Ansaat von
Drusch- oder Regiosaatgut sowie Aushagerung eines ca. 60m? grof3en nahrstoffreichen
Teilbereiches in einer Extensivwiese mit einer Flache von 2.034 m2.

- Pflanzung von 3 Heckenabschnitten mit standortgerechten Strauchern und vereinzelt
Baumen Ill. Ordnung in einem nahrstoffreichen Saum auf einer Flache von 280 m2.

- Umbau eines Fichtenbestandes in einen standortgerechten Laubwald auf einer Flache
von 440 m2.

FUr die naturschutzfachliche Aufwertung wird, mit Ausnahme der Artenanreicherung der
Extensivwiese, der Anerkennungsfaktor 1.0 angesetzt. Die Artenanreicherung der Extensivwiese
wird mit dem Anerkennungsfaktor 0.6 bewertet.
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Flursttck 1937/0

Das direkt im Osten an das Flurstlck 1925/0 anschlieBende Flurstlck 1937/0 liegt ebenfalls im
unteren Mittelhang zur GaiBa. Die vorgesehene Ausgleichsmafnahme ist in der beiliegenden
Skizze ,Konzept Ausgleichsflache 1" dargestellt.

Geplant ist die Artenanreicherung der Extensivwiese durch Abtrag der Grasnarbe auf 25% der
Flache und Ansaat von Drusch- oder Regiosaatgut sowie die Ampferbekéampfung. Die
Flachengranie liegt bei 2.763 m2.

FUr die naturschutzfachliche Aufwertung wird der Anerkennungsfaktor 0.6 angesetzt.

In der folgenden Tabelle werden die AusgleichsmaiRnahmen bilanziert.

Ausgleichsflache FlachengroRe Anerkennungs- | Ausgleich
faktor

Flurstick 90/14

Anlage Rahricht 130 m2 10 130 m2

Pflanzung Gebisch 225 m? 10 225 m?

Flurstiick 1925/0

Pflanzung Waldmantel 550 m? 10 550 m?

Entwicklung Extensivwiese 1.040 m? 10 1.040 m?

Pflege u. Pflanzung mesoph. Saum | 290 m? 10 290 m?

Artenanreicherung Extensivwiese | 2.034 m2 0.6 1.220 m?

und kleinflachige Aushagerung

Pflanzung 3 Heckenabschnitte 280 m? 10 280 m?

Umbau Fichtenbestand 440 m? 10 440 m?

Flurstiick 1937/0

Artenanreicherung Extensivwiese | 2.763 m? 0.6 1.658 m2

/ Ampferbekdmpfung

Summe: 5.833 m2

Der notwendige Ausgleichsbedarf von 5.778 m2 wird somit erbracht. Der Eingriff in Natur und
Landschaft ist ausgeglichen.
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4.6. Pflegehinweise Ausgleichsflachen
Ausgleichsflache 1 (s. Seite 30|

Extensivwiese

Die Extensivwiese ist 2x jahrlich zu mahen. 1. Mahd im Juni und 2. Mahd im August/September.
Das Mahgut ist abzufahren. Keine DUngung, kein Spritzmitteleinsatz. Der Ampfer ist mindestens
Uber 3 Jahre 3x jahrlich auszustechen und fachgerecht zu entsorgen.

Saum
Der Saum ist 1x jahrlich im September zu mahen. Das Mahgut ist abzufahren.

Pflanzung

Die Pflanzungen sind ca. 7 Jahre mit einem Wildschutzzaun einzufassen. Der Wildschutzzaun ist
nach der genannten Zeit abzubauen. Die Pflanzung ist Uber 3 Jahre 2x jahrlich zu mahen. Das
Mahgut kann in der Pflanzung verbleiben. Die Bindungen bei Heistern sind nach 3 Jahren zu
entfernen. Im ersten Frdhjahr ist die Pflanzung bei Bedarf ausreichend zu wassern.

Umbau Wald

Die Pflanzung ist mit z.B. Wuchshllen vor Wildverbiss zu schitzen. Die Wuchshallen sind nach
3-5 Jahren wieder zurtickzubauen. Die Pflanzung ist im ersten Fruhjahr bei Bedarf ausreichend
zu wassern und bei Bedarf Uber 3 Jahre zu mahen.

Ausgleichsflache 2 (s. Seite 31

Rohricht
Bis zum Narbenschluss des Rohrichts sind aufkommende Geholze auszustechen.

Pflanzung Gebtsch

Die Pflanzungen sind ca. 7 Jahre mit einem Wildschutzzaun einzufassen. Der Wildschutzzaun ist
nach der genannten Zeit abzubauen. Die Pflanzung ist Uber 3 Jahre 2x jahrlich zu mahen. Das
Mahgut kann in der Pflanzung verbleiben. Die Bindungen bei Heistern sind nach 3 Jahren zu
entfernen. Im ersten Frdhjahr ist die Pflanzung bei Bedarf ausreichend zu wassern.

Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan Seite 26 von 34
.Kaiserfeld”



'

i
!‘
Fassung vom 08.11.2078 Gemeinde Aicha v.w. “4m=¥

|

47. Zusammenfassung

Die Gemeinde Aicha vorm Wald plant die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes WA zur
Deckung des bestehenden Wohnraumbedarfs. AuBerdem werden die ErschlieBung, private
Grunflachen und die Bepflanzung festgesetzt. Der Flachenumfang der Erweiterung des
Bebauungs- und Grudnordnungsplanes betragt insgesamt ca.1.2 ha.

Ziele der Planung sind die Schaffung von attraktiven Baugrundsticken zur Deckung des
vorhandenen Wohnraumbedarfs. Hierdurch sollen auch junge Familien angesprochen werden.
Durch die Schaffung des WA werden auch die infrastrukturellen, 6ffentlichen und
wirtschaftlichen Einrichtungen in Aicha v.W. gestarkt.

In Bezug auf das Schutzgut Mensch treten nur sehr geringe Auswirkungen auf. Diese beziehen
sich vor allem auf die temporar auftretenden Beeintrdchtigungen wahrend der Bauphase.

Durch das Vorhaben wird Uberwiegend in Lebensraume mit mittlerer Qualitat fur die Pflanzen-
und Tierwelt eingegriffen. Ein Rohricht sowie ein Ufergehdlzsaum mit guter Lebensraumqgualitat
gehen verloren. Die Eingriffe werden durch die geplanten AusgleichsmaBnahmen kompensiert.

Veranderungen im Landschaftshaushalt werden sich fur die SchutzgUter Boden und Mikroklima
durch Bodenversiegelung ergeben. Es werden im Bebauungs- und Grunordnungsplan
Festsetzungen zu Minderung der Auswirkungen der Versiegelung getroffen.

In Bezug auf das Schutzgut Wasser sind Eingriffe in den weitgehend naturlichen
Wasserhaushalt durch die Ertuchtigung des bestehenden Regenriickhalteteiches zu nennen.
VVom RegenrUckhalteteich wird kontrolliert in die Gai3a abgeleitet.

Visuelle Veranderungen des bisherigen Landschafts- und Ortsbildes werden sich v.a. durch
Gebdude und die ErschlieBung ergeben. Abschirmende und einbindende Gehdlzpflanzungen

sind in allen Bereichen zur Minderung der Auswirkungen auf das Ortsbild vorgesehen.

Kulturguter sind aller Voraussicht nicht von dem Vorhaben betroffen.
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4.8. Anhang

Ubersicht
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C. Verfahrensvermerke

1.
Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 07.12.2017 die Anderung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Beschluss wurde am 17.01.2018 ortsublich bekannt gemacht.

2.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemanR & 3 Abs. 1 BauGB fur die Anderung des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.01.2018 hat in der Zeit vom 26.01.2018 bis 26.02.2018
stattgefunden.

3.

Die frUhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Gffentlicher Belange gemai3 & 4
Abs. 1 BauGB fur die Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vaom 09.01.2018 hat in der
Zeit vom 17.01.2018 bis 26.02.2018 stattgefunden.

4.

Zu dem Anderungsentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.09.2018 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
26.09.2018 bis 31.10.2018 beteiligt.

5.

Der Anderungsentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.09.2018 wurde mit der
Begrindung gemaR & 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.09.2018 bis 26.10.2018 &ffentlich
ausgeleqt.

6.

Die Gemeinde Aicha vorm Wald hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 08.11.2018 die
Bebauungsplananderung gem. $ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 08.11.2018 als Satzung
beschlossen.

Aicha vorm Wald, den 09.11.2018

Hatzesberger
Erster Burgermeister

7.

Ausgefertigt
AichavormWwald, ________
Hatzesberger

Erster BUrgermeister
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8.
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurdeam _______ _ geman $ 10 Abs. 3 Halbsatz
bekannt gemacht. Die

2 BauGB ortsublich durch Anschlag an der Amtstafel
Bebauungsplananderung ist damit in Kraft getreten.

Aichavormwald, __

Hatzesberger
Erster Burgermeister
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D. Anlagen

Anlage 7: Deckblatt Nr. 1zum Bebauungsplan mit
integriertem Grunordnungsplan ,Kaiserfeld”
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