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1. BEGRUNDUNG

|1.1  Ubersichtslageplan M ca. 1:50.000
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1.2 Luftbildausschnitt (ohne MaRstab)
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1.3 Deckblatt Nr. 13 zum Flachennutzungsplan i.d.F. des Feststellungs-
beschlusses vom 24.07.2006, M ca. 1:5.000
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|1.4 Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

In der Gemeinde Salching besteht aufgrund der glinstigen Lage an der Staatsstralle
2141 und der Nahe zu Straubing eine anhaltende Nachfrage nach attraktiven Bau-
grundstticken.

Nachdem die Parzellen des im Jahr 2006 zuletzt erschlossenen, angrenzenden
Wohngebietes ,Am Pfingstberg“ bereits alle verkauft und Uberwiegend bebaut sind,
beabsichtigt die Gemeinde die Erweiterung dieses Wohngebietes in westliche Rich-
tung.

Mit der vorliegenden Planung konnen ca. 35 neue Baugrundstucke in stadtebaulich
sinnvollem Umfeld und an landschaftsplanerisch geeigneter Stelle flr die Entwick-
lung der Gemeinde in den nachsten Jahren bereitgestellt werden.

Die ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung kdnnen wirtschaftlich gewahrleistet
werden, die Ausgangsflachen sind aus wasserwirtschaftlicher und naturschutzfachli-
cher Sicht als unproblematisch einzustufen.

1.5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

FUr die Gemeinde Salching liegt ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan mit Ge-
nehmigungsbescheid der Regierung von Niederbayern vom 21.07.1986, Nr. 420-
4621/929 vor.

Mit Deckblatt Nr. 13, festgestellt am 24.07.2006, sind die Flachen im Geltungsbereich
dieses Bebauungs- und Grunordnungsplan bereits als Allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen.

Ein Landschaftsplan flir das Gemeindegebiet Salching befindet sich in Aufstellung.

Mit vorliegendem Bebauungs- mit integriertem Grinordnungsplan soll verbindliches
Baurecht geschaffen werden.

Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nrn. 244/1, 248 und 249 Gmkg. Oberpiebing so-
wie FI.Nr. 406 Gmkg. Salching; die GesamtgroRe der Flache betragt ca. 6,43 ha.
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2. UMWELTBERICHT

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist mit Wirkung der BauGB-Novellierung vom 20.07.2004
zu Bauleitplanen eine Umweltprifung und hierfur die Erstellung eines Umweltberich-
tes als gesonderter Teil der Begriindung erforderlich. Er ermittelt und bewertet vor-
aussichtliche, erhebliche Auswirkungen auf unterschiedliche Umweltbelange in Zu-
sammenhang mit dem beabsichtigten Vorhaben.

|21 Einleitung |

|2.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes |

Der vorliegende Bebauungs- mit Griinordnungsplan regelt die zukinftige stadtebauli-
che Ordnung des Gebietes, die landschaftsgerechte Einbindung in seine Umgebung,
berticksichtigt dabei eine ortstypische Bepflanzung und trifft verbindliche Aussagen
zur Eingriffsminimierung und —vermeidung nach Art. 6 Abs. 1 BayNatSchG.

» Lage und Ausdehnung

Das Planungsgebiet liegt am suddstlichen Ortsrand von Salching zwischen Bricken-
stralle (SR 9) in Richtung Niederpiebing im Norden und dem Niederpiebinger Bach
im Sdden. Es handelt sich um ein knapp 400m breites und zwischen 100 und 250 m
tiefes Areal im westlichen Anschluss an das bereits bestehende Baugebiet ,Am
Pfingstberg®.

Die umliegenden Flachen im Norden und Osten werden als Allgemeine Wohngebiete
genutzt. Im Suden reicht der Geltungsbereich teilweise bis an das Nordufer des Nie-
derpiebinger Baches heran, im Westen grenzt der landwirtschaftlich genutzte Tal-
raum der Aiterach an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 6,43 ha und besteht aus ca.
4,63 ha Bauland mit Erschlielungsflachen sowie ca. 1,8 ha Ausgleichsflachen ent-
lang der Sudseite.
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2.1.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen

und Art deren Berucksichtigung

>

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2006)

Als fachliche Ziele und Grundsatze gem. Teil B | des LEP’s - Nachhaltige Sicherung
und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen und nachhaltige Wasserwirt-

schaft - sind aufzufuhren:

Dauerhafte Sicherung und Wiederherstellung der Naturglter Boden, Wasser,
Luft/Klima, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktion und in ihrem dynamischen Zu-
sammenwirken als naturliche Lebensgrundlagen

Erhalt des Bodens als Trager der natlrlichen Bodenfunktionen, Minimierung von
Versiegelung, Erosion, Verdichtung, Auswaschung und Schadstoffanreicherung

Intakthaltung des Wasserhaushaltes fur Menschen, Tiere und Pflanzen

Sicherung der Lebens- bzw. Teillebensraume fur Pflanzen und Tiere,
Weiterentwicklung zu Biotopverbundsystemen

Nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter erhalten

Entwicklung von Siedlungsgebieten mit Grinzugen/Verbindungen zur freien Land-
schaft

Erhaltung und Verbesserung der Versickerungsfahigkeit von Flachen durch Be-
schrankung der Bodenversiegelung

Moglichst dezentrale Entsorgung und vorzugsweise Versickerung des Nieder-
schlagswassers von befestigten Siedlungs- und Verkehrsflachen.

Fachliche Ziele und Grundsatze gem. Teil B VI - Nachhaltige Siedlungsentwicklung -
sind u.a.:

Moglichst geringe Versiegelung von Freiflachen
Anbindung von Neubauflachen an geeignete Siedlungseinheiten

Madglichst schonende Einbindung von Siedlungsgebieten oder sonstigen Vorha-
ben in die Landschaft

Regionalplan Region Donau-Wald (RP 12), Stand September 2008

Lage der Gemeinde im Stadt- und Umlandbereich Straubing, gem. Karte Raum-
struktur im sog. Nahbereich des Oberzentrums Straubing
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» Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan)

Als verbindliche Planungsvorgabe fur diesen Bebauungs- mit Grinordnungsplan
finden sich im Deckblatt Nr. 13 fur das Uberplante Gebiet folgende Darstellungen:

— Allgemeines Wohngebiet

— Eine breite ,gliedernde, abschirmende, ortsgestalterische und landschaftstypische
Grunflache® im Suden des geplanten Wohngebietes, welche ,von Aufforstung und
Bebauung grundsatzlich freizuhalten® ist.

— Vorhandener Geholzbestand ist nur symbolhaft dargestellt.
— Bestehende Strom- und Abwasserleitungen

— Das kartierte Biotop 7141-0032-002 ,Trockene Raine sudlich Salching® ist im FNP
nicht gesondert ausgewiesen (im B- u. GOP aber nachrichtlich eingetragen).

» Naturschutz und Landschaftspflege

Festsetzungen zur Umsetzung von Zielen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege werden gem. Art. 3 Abs. 2 ff. BayNatSchG im vorliegenden Bebauungs- und
Grinordnungsplan getroffen.

Eine wesentliche Bedeutung kommt dem dauerhaften Erhalt der landschaftlich au-
Rerst markanten und naturschutzfachlich bedeutenden Gehodlzreihe aus z.T. sehr
alten Eichen und einer sudlich davon gelegenen Schlehenhecke zu.

Der mit alten Baumen bewachsene Ranken ist nicht (nur) aufgrund seines Biotopsta-
tus geschutzt, sondern unterliegt gem. § 30 BNatSchG (Walder und Gebusche tro-
ckenwarmer Standorte) einem gesetzlichen Schutz.

> Boden-Denkmalschutz

Im Planungsgebiet liegen It. Bayerischem Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD) die
mit Nr. D-2-7141-0281 bezeichneten Bodendenkmaler - Station des Jungpalaolithi-
kums, Siedlung des Mittel- und Jungneolithikums (Stichbandkeramik, Munchshoéfen,
Altheimer Kultur) und der Urnenfelderzeit sowie Korpergraber der frihen Bronzezeit.

Das geplante Baugebiet Uberdeckt fast dieses gesamte Bodendenkmal.

Diese Denkmaler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Der ungestorte Erhalt besitzt aus Sicht des BLfD Prioritat. Die bereits im
Vorfeld der Planungen zum vorliegenden Bebauungsplan ausgesprochene Empfeh-
lung des BLfD, eine Umplanung zu prifen, um Eingriffe in die Denkmalsubstanz zu
vermeiden oder zu verringern, fuhrte zu einer Umplanung in der Mitte des Geltungs-
bereiches: hier wurde der ohnehin fir das Baugebiet vorgesehene Spielplatz - ohne
tiefwurzelnde Baumpflanzungen - eingeplant.
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Fir die Bereiche im Fall der o0.g. Planung, fir die keine Moglichkeiten bestehen, Bo-
geneingriffe durch Umplanung vollstandig oder in gro3en Teilen zu vermeiden, ist als
Ersatzmalinahme eine fachgerechte archaologische Ausgrabung durchzufthren. Fur
die Durchfuhrung einer solchen Ausgrabung - und fur eventuelle Bodeneingriffe aller
Art - ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG notwendig, die in ei-
nem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehorde zu beantragen ist.

Alle Bodeneingriffe sind erlaubnispflichtig und bedlrfen eines schriftlichen Be-
scheides durch die Untere Denkmalschutzbehodrde.

Das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenen-
falls die fachlichen Anforderungen formulieren. Zur Vermeidung unbeobachteter
Denkmalzerstérungen ist der Beginn des Oberbodenabtrags - nach Vorliegen des
denkmalrechtlichen Erlaubnisbescheides - vom Trager des Vorhabens beim Bayeri-
schen Landesamt flir Denkmalpflege (Dienststelle Regensburg) anzuzeigen und die
mit der archaologischen Dokumentation beauftragte Fachkraft zu benennen.

Das BLfD weist darauf hin, dass archaologische Ausgrabungen abhangig von Art und
Umfang der erhaltenen Bodendenkmaler einen grof3eren Umfang annehmen kdnnen
und daher - um Verzoégerungen des Bauablaufes zu vermeiden - unbedingt rechtzei-
tig geplant werden sollten. Hierbei sind auch Vor- und Nachbereitung der Ausgra-
bung zu bericksichtigen (u.a. Durchfiihrungskonzept, Fundverbleib, Restaurierung
der Funde).

Bei der Verwirklichung von Bebauungsplanen soll grundsatzlich vor der Parzellierung
die gesamte Planungsflache archaologisch qualifiziert untersucht werden, um die
Kosten fur den einzelnen Bauwerber zu reduzieren.
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|2.2 Beschreibung und Bewertung der festgestellten Umweltauswirkungen

[2.2.1 Bestandsaufnahme

» Natirliche Grundlagen

Das Untersuchungsgebiet wird dem Naturraum ,Donauniederung“ (064), und hier
der naturraumlichen Untereinheit ,Aitrach-Talraum® (064.41) zugerechnet.

Die Landschaft wird durch das weite, fiederformig verzweigte Tal der Aitrach gepragt,
das sich nach Norden zur Donau 6ffnet. Die LoRbdden auf den schwachmodellierten
Hangen werden im Gegensatz zu den Grunlandflachen im Talgrund meist als Acker-
land genutzt. Sie befindet sich auf Hohen zwischen 350 und 400 m U. NN. (ARTEN-
UND BIOTOPSCHUTZPROGRAMM LANDKREIS STRAUBING-BOGEN 2007).

Topographie: Das geplante Wohngebiet befindet sich auf einer Kuppenlage (Hoch-
punkt bei ca. 369 m U.NN) mit starkeren Gelandeabfallen nach Siden (bis auf ca.
357 m u. NN) sowie nach Westen (ca. 347 m U.NN) und einer leichteren Neigung in
Richtung Nordwesten (ca. 361 m U.NN).

Wasser: Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewas-
ser. Entlang des Sidrandes verlauft von Ost nach West der vor einigen Jahren teil-
weise renaturierte Niederpiebinger Graben.

Die Potenziell Naturliche Vegetation, also die Vegetation, die sich nach Aufhdren
der menschlichen Nutzung langfristig einstellen wtirde, ist gemal BAYER. LANDESAMT
FUR UMWELT (2009) der Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald.
Bestandspragende Baumarten sind demnach v.a. Stieleiche, Hainbuche und Winter-
linde.

Das Klima der ,Donauniederung® ist mild kontinental mit Jahresdurchschnittstempe-
raturen um 8°C. Die Vegetationsperiode betragt hier tber 220 Tage. Die jahrlichen
Niederschlage liegen bei 700 mm.

» Arten- und Biotopschutz

Natura-2000-Gebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, geschutzte
Landschaftsbestandteile bzw. Naturdenkmale befinden sich nicht im Geltungsbe-
reich.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich das kartierte Biotop Nr. 7141-0032-
002 , Trockene Raine sudlich Salching” sowie zwei kleinere Schilfrohrichtflachen; alle
drei Flachen sind gesondert markiert und zum Erhalt festgesetzt.

Als grundsatzliche Ziele und MaRnahmen schlagt das ABSP den Erhalt, die Optimie-
rung, den Verbund und die Neuanlage von Kleinstrukturen (Waldinseln, Feldgehdlze,
Hecken, Waldrander, Saumstrukturen u. a.) in verarmten landwirtschaftlich genutzten
Gebieten sudlich der Donau vor.
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» Vorhandene Nutzungen und naturnahe Strukturen

Die FI.Nr. 248 wird derzeit als Acker genutzt, die FI.Nrn. 244/1 und 249 liegen brach
und tragen nordlich und o6stlich des baumbestockten Gelanderankens derzeit einen
Altgras- und Krautbestand; die Flachen sldlich des Rankens werden derzeit als
mehrschurige Wiesen intensiv genutzt. Auf FI. Nr. 249 befindet sich das bereits er-
wahnte Biotop, das sich als baumreiche Feldhecke entwickelt hat. Im sudlichen An-
schluss, nordlich der Grundsticksgrenze zu Fl. Nr. 405 befindet sich eine relativ ho-
mogene Schlehenhecke.

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind nicht bekannt.

2.2.2 Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter sowie auf de-
ren Wirkungsgefiige

o Mensch, Gesundheit und Bevolkerung

Auf den nordlich und 6stlich benachbarten Grundsticken befinden sich bereits
Wohngebaude, im westlichen Anschluss verlauft die Pfingstbergstralle, welche
zukunftig eine deutlich hohere Verkehrsbelastung erhalten wird. Wahrend der
Bautatigkeiten ist von einer zusatzlichen, aber nur voribergehenden Larmbelasti-
gung auszugehen.

=>» geringe Beeintrachtigung auf das ,,.Schutzgut Mensch*

o Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Mit dem Erhalt und der dauerhaften Sicherung eines knapp 2 ha grof3en markan-
ten wie auch okologisch wertvollen Landschaftsteils erfolgt ein wesentlicher, uber
sonst Ubliche AusgleichsmalRnahmen weit hinausgehender Beitrag fur die biologi-
sche Vielfalt im Planungsbereich.

Erganzende Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb der Ausgleichsflache, ge-
plante Einzelbaumpflanzungen entlang samtlicher Stral3en sowie die Festlegung
von Baumpflanzungen auf den privaten Parzellen werden zu einer Erhéhung der
Strukturvielfalt und damit mittelfristig zu besseren Standort- und Lebensbedin-
gungen im Wohngebiet fiihren. Mit der geplanten Uberbauung von derzeitigen
oder ehemaligen Ackerflachen sind keine 6kologisch sensiblen Flachen betroffen.

=>» geringe Beeintrachtigung, positive Auswirkung durch Lebensraumsiche-
rung und -neuschaffung

o Boden

Durch den Bau von ErschlieRungsstrallen, Ver- und Entsorgungsleitungen sowie
der Errichtung der zuklinftigen Wohn- und Nebengebaude kommt es z.T. zu ei-
nem Bodenaustausch und zu einer Inanspruchnahme von bislang gering veran-
derten, bislang landwirtschaftlich genutzten Bdden.
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Mit der Uberbauung und Versiegelung ist ein dauerhafter Verlust dieser Boden
mit ihnrem Regenerations- und Absorptionsvermdgen verbunden.

= mittlere Beeintrachtigung

Wasser

Durch das geplante Wohngebiet sind Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
Grund- und Oberflachenwasser hinsichtlich der Wasserqualitat nicht zu erwarten,
wenn anfallendes Oberflachenwasser z. B. mittels Versickerung tber belebte Bo-
denzonen oder Uber Absetzbecken o0.a. einer wirksamen Reinigung und Puffe-
rung unterzogen werden.

Insgesamt wird jedoch durch die Versiegelung der Oberflachenabfluss lokal ver-
mehrt und das Ruckhaltevolumen des bisherigen Bodens vermindert.

= geringe Beeintrachtigung

Klima, Luft, sparsame und effiziente Nutzung der Energie, Vermeidung von
Emissionen

Durch die geplante Erweiterung des Ortsgebietes ist mit grundsatzlichen Veran-
derungen der Standortfaktoren, v.a. durch Uberbauung auszugehen, welche auch
mikroklimatische Folgen nach sich ziehen. So ist im Bereich der versiegelten Fla-
chen mit insgesamt ungunstigeren kleinklimatischen Bedingungen (erhohte Ab-
strahlung, verminderte Verdunstung) zu rechnen.

Da die von diesen Veranderungen betroffene Flache in ihrer Umgebung mit wei-
terhin landwirtschaftlich genutzten Grundstliicken insgesamt als vergleichsweise
kleinrdumig anzusehen ist, sind gro3ere negative Beeintrachtigungen des Klein-
klimas nicht zu beflrchten. Insbesondere beschrankt sich die zukunftige Bebau-
ung auf die hoher gelegenen Abschnitte des Geltungsbereiches, so dass euvtl.
Kaltluftstrome im Talraum des Niederpiebinger Grabens nicht betroffen waren.

Der Bau und Betrieb von ErschlieBungsanlagen und Wohneinheiten ist immer
auch mit Ausstol3 von klimaschadlichem CO, verbunden. Weitere Emissionen wie
z.B. Rul® und Staube aus Hausbrandanlagen werden durch abgasarme, moderne
Brennstellen auf das jeweils technisch machbare Mindestmal} reduziert.

Eine sparsame und effiziente Nutzung von Energie sollte nicht nur aufgrund der
aktuellen Rohstoff- bzw. Energiepreise selbstverstandlich sein, sondern grund-
satzlich jegliches wirtschaftliches Handeln entscheidend beeinflussen.

=>» geringe Beeintrachtigung

Abfalle und Abwasser

Anfallende hausliche Abfallstoffe werden im Landkreis Straubing-Bogen vorbild-
lich getrennt erfasst und Uber Wertstoffhdfe recycelt. Kompostierbare Anteile
konnen Uber Kompostlegen auf den einzelnen Grundstucken dem ortlichen Kreis-
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lauf unmittelbar wieder zugefiuhrt oder ebenfalls dezentral Uber die Wergstoffhofe
Okologisch sinnvoll entsorgt werden.

Schmutzwasser wird Uber den im Suden vorbeifiihrenden Kanal der Klaranlage
Salching zugeleitet.

=>» geringe Beeintrachtigung

©)

Landschaft(-sbild), Fernwirkung

Das geplante Wohngebiet stellt in seinem Umfang eine zunachst neue, unge-
wohnte Uberpragung des Landschaftsbildes im Planungsgebiet dar.

Durch die Hanglage Richtung Sudwesten ist trotz des alten Baumbestandes eine
gewisse optische Fernwirkung nicht zu vermeiden; diese wird durch die angebun-
dene Lage an vorhandene Siedlungsstrukturen jedoch als tolerierbar eingeschatzt.

Die Wirkung von Stralden und Baukorpern ist unter dem Aspekt eines ungestorten
Landschaftsgenusses als ,naturfern" zu betrachten, so dass diesbezlglich grund-
satzlich visuelle Beeintrachtigungen auftreten.

Bei der Gesamtbeurteilung des ca. 6,43ha grollen Wohngebietes unter op-
tisch/asthetischen Aspekten ist zu berlcksichtigen, dass es sich im vorliegenden
Fall um keine neue Zersiedlung von bislang unbelasteten oder unzerschnittenen
Landschaftsbereichen, sondern um einen mit Bebauung bereits vorbelasteten
Raum handelt.

=>» geringe Beeintrachtigung

©)

©)

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Bereich des zuklnftigen Wohngebietes liegt das Bodendenkmal D-2-7141-0281,
Station des Jungpaldolithikums, Siedlung des Mittel- und Jungneolithikums (Stich-
bandkeramik, Minchshéfen, Altheimer Kultur) und der Urnenfelderzeit sowie Kor-
pergraber der frihen Bronzezeit. In Abstimmung mit der Kreisarchaologie Strau-
bing-Bogen sind entsprechende MalRnahmen zu ergreifen. Alle Bodeneingriffe sind
erlaubnispflichtig und in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren zu beantragen.

Weitere kulturhistorische Landschaftselemente, sonstige Kultur- oder Sachguter
bzw. Bau- und Kunstdenkmaler sind nicht bekannt oder zu erwarten.

2 Beeintrichtigung durch Uberbauung

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Die zukinftige Uberbauung und Versiegelung, aber auch die geplanten MaRRnah-
men zur okologischen Aufwertung von Flachen stehen in direktem Zusammenhang
mit der Veranderung von Bodentypen, der Artenzusammensetzung von Tier- und
Pflanzenwelt und den kleinklimatischen Verhaltnissen.

Zusatzliche Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgutern sind aus hiesiger Sicht jedoch nicht zu erwarten.
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|2.2.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes

» Bei Durchfiihrung der Planung

Der Bau von Erschliellungseinrichtungen wie Kanal, Wasser, Stral’en etc. und die
Errichtung von Wohnbebauung bringt voribergehend Larm- und Abgasemissionen
der entsprechenden Baumaschinen mit sich.

Teile der Grundstiicke bis max. GRZ 0,3 werden zuklnftig Uberbaut und somit ver-
siegelt, andere Teile werden im Vergleich zur derzeitigen intensiven Ackernutzung
durch PflanzmalRnahmen 6kologisch aufgewertet und als neuer Lebensraum fir Tie-
re und Pflanzen entwickelt.

Angrenzende Gebiete durften durch das geplante Baugebiet in ihrer 6kologischen
Wertigkeit nicht beeintrachtigt werden.

» Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der vorliegenden Planung wirden die Flachen weiter intensiv
landwirtschaftlich genutzt werden. Bei einer Beibehaltung der aktuellen landwirt-
schaftlichen Nutzung bliebe der unglnstige Stoffeintrag in den Boden, in die angren-
zenden Flachen und ins Grundwasser bestehen.

|2.2.4 Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmafRnahmen

» VermeidungsmafRnahmen

o Beschrankung der baulichen Entwicklung auf ékologisch unsensible Teile des
Geltungsbereiches

o Dauerhafter Erhalt der landschaftspragenden Baumhecke aus alten Eichen in-
nerhalb des Geltungsbereiches

o Versickerung von Oberflachenwasser in stralRenbegleitenden Pflastermulden
oder auf den Grundstlcken als umweltvertragliche Regenwasserbehandlung

» VerringerungsmafBnahmen

o Offentliche Durchgriinung des Baugebietes durch Baumpflanzungen entlang al-
ler Erschlieungsstral’en

o Private Gehdlzpflanzungen zur besseren landschaftlichen Einbindung der Bau-
korper

o Pufferung von uUberschissigem Oberflachenwasser zur Vermeidung von Ab-
flussspitzen in der Aiterach durch naturnahe Gestaltung von zwei Regenrtickhal-
tebecken
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» AusgleichsmaBnahmen

o Zukunftig extensive Nutzung der sudlich gelegenen, ca. 1,8 ha grofen Ausgleichs-
flache

o Erganzende Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb der Ausgleichsflache

|2.2.5 Alternative Planungsmoglichkeiten |

Der ausgewahlte Standort weist im Vergleich zu anderen Standorten innerhalb der
Gemeinde folgende glnstige Standortfaktoren auf:

— Siedlungsstrukturelle Anbindung an eine vorhandene Wohnbebauung
— Gute verkehrstechnische Erreichbarkeit uber bereits vorhandene Stral’en
— Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

— Weniger stérende Fernwirkung aufgrund des unmittelbaren Anschlusses an die
vorhandene Wohnbebauung

— Okologisch unsensible, landwirtschaftlich genutzte Ausgangsflachen.

Insgesamt sind am gewahlten Standort keinerlei erhebliche Beeintrachtigungen von
Schutzgutern oder sonstigen offentlichen Belangen zu befurchten. Alternativ ware die
Beibehaltung der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung anzufihren.

[2.3  Zusitzliche Angaben |

2.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung

Daten zu naturlichen Grundlagen und zur Bestandserhebung wurden folgenden Quel-
len enthommen:

- Fachinformationssystem Naturschutz (Fis-Natur)

- Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Straubing-Bogen 2007
- Kommunaler Flachennutzungsplan der Gemeinde Salching

- Ortliche Gelandeerhebungen durch das Biiro Eska (2012).

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal-argumentativ. Zur Bewer-

tung der Umweltauswirkungen sowie zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der
Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ angewandt.

Besondere Schwierigkeiten im Rahmen der Umweltpriufung traten im vorliegenden Fall
nicht auf.

11-75-01-P  Biro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-94327 Bogen, April ‘13



-17 -

@ B- und GOP WA ,Am Pfingstberg-Erweiterung” - Begriindung mit Umweltbericht

[2.3.2 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahren (Monitoring)

Kommunen haben zu Uberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergesehene
Umweltauswirkungen infolge der Durchflihrung ihrer Planung eintreten (§ 4c BauGB).
Dies dient im Wesentlichen der frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um
durch geeignete Gegenmallinahmen Abhilfe zu schaffen.

— Durchfihrung samtlicher Arbeiten (Planung, technische Bau- und naturnahe Aus-
gleichsmalRnahmen, Uberwachung) von qualifizierten Fachleuten.

— Beachtung der Belange der Bodendenkmalpflege

— Einhaltung der einschlagigen Sicherheitsauflagen und Richtlinien bei allen Bauta-
tigkeiten, insbesondere der Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossen-
schaft, bei Baumpflanzungen Einhaltung einer Abstandszone von je 2,50 m bei-
derseits von Erdkabeln sowie Berucksichtigung des Merkblattes Uber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben von
der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen.

— Erstellung gesonderter Freiflachen- und/oder Pflanzplane fir alle 6ffentlichen und
grolReren privaten Grunflachen zur Konkretisierung der grinordnerischen Festset-
zungen.

— Gemeinsame Begehungen und Abnahmen zwischen Gemeinde und Vertretern
der Bauaufsichts- und der Unteren Naturschutzbehérde nach Fertigstellung der
Bau- und PflanzmalRnahmen.

— Uberprifung der Ausgleichsflaichen sowie die zur Eingriinung vorgesehenen
Baum- und Heckenpflanzungen hinsichtlich ihrer Entwicklung und ihrer Funktion
in festzulegenden Abstanden. Bei Geholzausfallen sind gleichartige Erganzungs-
pflanzungen vorzunehmen.

|2.3.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Auf einer ca. 6,43 ha groflen Flache in Salching ist im Anschluss an vorhandene
Wohnbebauung eine Erganzung mit ca. 35 weiteren Bauparzellen geplant.

Das Gelande wird derzeit grotenteils intensiv landwirtschaftlich genutzt. Ein land-
schaftsbildpragender alter Baumbestand innerhalb des Planungsgebietes wird in die
erforderliche Ausgleichsflache integriert und kann damit dauerhaft erhalten werden.

Neben offentlichen und privaten Pflanzmalinahmen zur Einbindung des Baugebietes
in die Umgebung und der Festsetzung von eingriffsvermeidenden und -minimie-
renden MalRnahmen sind insgesamt ca. 1,8 ha Ausgleichsflachen zum dauerhaften
Erhalt bereitgestellt, um verbleibende Eingriffe zu kompensieren.

Insgesamt sind damit nach derzeitigem Kenntnisstand keine nachhaltigen oder er-
heblichen Auswirkungen auf Mensch, Tier und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima,
Landschaft oder sonstige Glter zu erwarten.
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3. BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN ANHAND DES
»LEITFADENS*

Zur Uberpriifung evtl. Beeintrachtigungen bei Baugebietsausweisungen wurde vom
Bayerischen Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen der Leitfa-
den ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ — erganzte Fassung vom Januar
2003 — herausgegeben.

Der Leitfaden unterscheidet zwischen einem differenzierten, sog. Regelverfahren bei
zu erwartenden Eingriffen, das Uber Bestandaufnahme, Bewertung und Vermeidung
hin zu Flachen oder MalRnahmen fiir verbleibenden Ausgleichsbedarf flihrt und der
Vereinfachten Vorgehensweise bei (einfachen) Planungsfallen, bei denen auch das
mehrschrittige Regelverfahren zum gleichen Ergebnis fihren wirde.

Voraussetzung fur das Vereinfachte Verfahren ware die durchgangige Bejahung ei-
ner vorgegebenen Checkliste.

§ 8a Abs. 1 BNatSchG sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren nachfolgend Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermei-
dung und Ausgleich im Bauleitplanverfahren bei der Abwagung zu berucksichtigen.

Im vorliegenden Fall kann das sog. ,Vereinfachte Vorgehen“ nicht angewandt wer-
den, da dieses Verfahren nur fur kleine Wohngebiete angezeigt ist.

Damit ist nach dem sog. Regelverfahren mit folgenden vier Schritten vorzugehen:

1. Bestandsaufnahme und Bewertung

Bei den zu Uberplanenden Flachen im Bereich des Baugebietes handelt es sich um
intensiv genutzte Grunland- oder Ackerflachen mit geringer Bedeutung fur Natur-
haushalt und Landschaftsbild - Kategorie I.

2. Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

Entsprechend der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 ist das Planungs-
gebiet dem Typ B - Flachen mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- bzw. Nut-
zungsgrad - zuzuordnen.

Am Eingriffsort werden Vermeidungsmalinahmen durchgefuhrt (s. entsprechende
Festsetzungen und Hinweise sowie Angaben im Umweltbericht).

3. Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Durch die Uberlagerung der Bestands-Kategorie | mit Typ B ergibt sich Feld Bl der
,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren“ und somit ein Ausgleichsfaktor
zwischen 0,2 - 0,5.
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Aufgrund der Festlegung geeigneter Vermeidungsmalnahmen,

— v.a. der Erhalt des markanten Baumbestandes innerhalb einer ca. 1,8 ha grol3en
offentlichen Grinflache, aber auch z.B.

— die innere Durchgrinung mit stralRenbegleitenden Einzelbdumen und weiteren
offentlichen und privaten Baumpflanzungen,

— die Festsetzung versickerungsfahiger Belage und damit Erhalt der Wasserauf-
nahmefahigkeit des Bodens bei allen strallenbegleitenden Kfz-Stellplatzen und
Garagenzufahrten

kann im vorliegenden Fall in bereits am 06.11.2011 erfolgter Abstimmung zwischen
Gemeinde und der Unteren Naturschutzbehorde der unterste Kompensationsfaktor
von 0,2 angesetzt werden.

Rechnerisch erfor-
Bestandstyp Bemessungsflache Faktor | derliche Kompensa-
tionsflache

Allgemeines Wohngebiet
(WA)
BI Bau- und Erschlielungsflachen 0,2 9.269 m?

ca. 46.346 m?

4. Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Aus-
gleichsmaBnahmen

Von der Gemeinde wird ebenfalls in Absprache mit der Unteren Naturschutzbe-
horde der im Plan bereits entsprechend festgesetzte sldliche Teil des Geltungs-
bereiches als Ausgleichsflache zugeordnet. Mit einer GrofRe von ca. 1,8 ha liegt
dieser Bereich deutlich Uber der rechnerisch erforderlichen Mindestflache von ca.
0,93 ha.

Die Flache ist zur Eintragung in das Okoflachen-Kataster mit Ubersichtslageplan
und detaillierter Lageskizze an das Bayerische Landesamt fur Umwelt zu melden.
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4. BEBAUUNGS- UND ERSCHLIESSUNGSKONZEPT

Das Baugebiet stellt die Fortsetzung eines bereits im Jahr 2006 zusammen mit dem
damaligen Bebauungsplan ,Am Pfingstberg“ erstellten Entwicklungskonzeptes fir
diesen Gemeindebereich dar.

Dieses Konzept sah bereits eine Bebauung des nordlichen Bereiches des sog.
,Pfingstberges” unter Freihaltung des tiefer liegenden sudlichen Teils mit dem als
Biotop kartierten, baumreichen Feldgehdlz vor.

Die ErschlieBung erfolgt von Westen her uber die Pfingstbergstralle mit einer 4,75m
breiten Stral’e und begleitenden Gehwegen. Nach Osten ist das Wohngebiet an die
Strallen des bestehenden Wohngebietes ,Am Pfingstberg“ und an den ,Eichenweg"
angeschlossen. Auf Wunsch eines Bauwerbers erfolgt im Stidosten die Ausweisung
eines ca. 7.000 m? groRen Einzelgrundstiickes mit Anbindung vom Eichen- und vom
Erlenweg. Die Erschliellung der ,Doppel-Parzellen 37 und 38 erfolgt von Norden her,
da fUr diesen Zuschnitt ebenfalls ein Interessent vorhanden ist.

Von der Gemeinde wurde im Vorfeld der Entwurfsplanung den an den Geltungsbe-
reich angrenzenden Grundeigentumern Gelegenheit gegeben, angrenzendes Bau-
land zu kaufen bzw. Winsche zur Parzellierung zu auf3ern. Auch hieraus resultieren-
de Riuckmeldungen wurden bei der nunmehr vorliegenden Planung bertcksichtigt,
soweit diese das Gesamtkonzept nicht in Frage stellten.

In Fortsetzung des verkehrsberuhigten Stral3enverlaufes im bisherigen Wohngebiet
ist auch bei der jetzigen Erweiterungsflache entlang der ErschlieSungsstrallen ab-
wechselnd auf beiden Seiten ein bis zu 2,8 m breiter Multifunktionsstreifen vorgese-
hen. Dieser Streifen bietet zusatzliche PKW-Stellplatze, Ausweichstellen sowie Platz
zur Regenwasserretention und zur Pflanzung von Einzelbaumen. Gegenuber ist je-
weils ein mind. 0,50m breiter Streifen zur Aufnahme von Beleuchtungskoérpern, Post-
und Stromkasten sowie im Winter fir geraumten Schnee geplant. Beide Seitenstrei-
fen sind in einer wasserdurchlassigen Bauweise (z. B. Schotterrasen, grof3formatiges
Pflaster mit Rasenfugen oder Wiesenflachen im Bereich der Baumstandorte) auszu-
fuhren.

Fir eine bessere fullaufige Anbindung ist ein gesonderter Fullweg von der Haupter-
schlielungsspange nach Sidosten hin eingeplant.

Zur Ermoglichung einer zweigeschossigen Bauweise wird die traufseitige Wandhdhe
mit max. 4,60m bei Satteldachern bzw. 6,00m bei Walmdachern, jeweils ab OK Urge-
lande festgesetzt (s. Festsetzungen durch Text); hiermit kbnnen — angepasst an den
vorhandenen Baubestand — Gebaude mit Erd- und ausgebautem Dachgeschol} so-
wie mit zwei Vollgeschossen errichtet werden.

Die Lage der Gebaude auf den Grundstlcken innerhalb der Baugrenzen wird nur
vorgeschlagen, die Firstrichtung wird aus topographischen Grinden (besondere
Hangsituationen) nur bei den Parzellen 36 mit 40 sowie 63 mit 68 verbindlich vorge-
geben und kann ansonsten ebenfalls frei gewahlt werden.
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5. GRUNORDNUNGSKONZEPT

|5.2 Offentliche griinordnerische MaRnahmen

Ein wesentlicher Gestaltungsaspekt des geplanten Baugebietes ist die raumliche
Trennung in einen bebaubaren Nordteil sowie in eine zusammenhangende offentli-
che Grinzone entlang der gesamten Sudseite.

Mit dem Erhalt des dominanten Gehodlzbestandes in Form der alten Eichen, mit ge-
ringfugigen Geholzerganzungen sowie mit der Sicherstellung einer extensiven Wie-
sennutzung werden wichtige grinordnerische Ziele umgesetzt.

Zur Strallenraumgestaltung sowie zu einer optisch wirksamen, inneren Durchgri-
nung ist im Bereich der unterschiedlich breiten Mehrzweckstreifen (Rand- und Aus-
weichstreifen) die Pflanzung von Einzelbaumen als Hochstdmme geplant. Weitere
Strauchunterpflanzungen sind hier nicht vorgesehen, um die Sichtverhaltnisse v.a.
bei Ein- und Ausfahrten sowie bei Einmindungen nicht zu beeintrachtigen. Teilberei-
che konnen zur Erhéhung des Erlebniswertes mit geeigneten niedrigwachsenden
Bodendeckern (Blutenstauden, niedrige Rosen etc.) gestaltet werden.

Die Freihaltung dieser Seitenstreifen mit festgesetzten Baumstandorten von jeglichen
Leitungstrassen ist notwendig, um Verletzungen der Baume bzw. der Baumwurzeln
durch evtl. spater notwendige Reparaturarbeiten auszuschlie3en.

5.2 Private grinordnerische MaBnahmen

Die grunordnerischen Vorgaben fur den privaten Bereich legen Mindestanforderun-
gen fur den Grunflachenanteil sowie fur weitere (Obst-) Baumpflanzungen fest und
sollen die o&ffentliche, 6kologisch und raumlich wirksame Eingrinung erganzen.

Im Hinblick auf weitere griinordnerische Malinahmen auf privatem Grund sind Aus-
sagen in Kap. 2.2 (Gestaltung der Garagen und Nebengebaude), Kap. 2.3 (Einfrie-
dungen), Kap. 2.4 (Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern) und Kap. 3 der
Festsetzungen enthalten.
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6. VER-UND ENTSORGUNG

Auf die zwingend einzuhaltenden Abstande samtlicher Ver- und Entsorgungsleitun-
gen vor den festgesetzten Baumstandorten im 6ffentlichen Raum wird hiermit aus-
drucklich hingewiesen (s. Festsetzungen durch Text).

6.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung soll durch Anschluss an die Wasserversorgung Aitrach-
talgruppe erfolgen.

6.2 Abwasser- und Oberflaichenwasserbehandlung

Die Abwasserentsorgung ist Uber den vorhandenen Kanal zwischen Niederpiebing
und Salching sudlich des Niederpiebinger Grabens zur Klaranlage Salching geplant.

Unverschmutztes Oberflachenwasser von Dach- und versiegelten Flachen ist auf den
Baugrundstlicken aufzufangen und weitgehend zu versickern.

Die geplanten Rand- und Ausweichstreifen (wasserdurchlassige Befestigung mit Ra-
senfugenpflaster / Schotterrasen bzw. Wiesenstreifen) kdnnen bei der Stral’enent-
wasserung durch entsprechende Gefalle-Ausbildung zusatzlich fur eine mdgliche
Versickerung mit herangezogen werden, um den Oberflachenwasserabfluss zu ver-
ringern und die Grundwasser-Neubildung zu fordern.

Uberschusswasser aus privaten und offentlichen Flachen wird in zwei im Westen
vorgesehene Regenruckhaltebecken geleitet und - zeitlich verzogert - dem Nieder-
piebinger Graben zugefihrt.

6.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Stadtwerke
Straubing AG vorgesehen.

Von der Gemeinde ist eine Erdgasversorgung des Plangebietes vorgesehen.

|6.4 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing
(ZAW).

Die entsorgungstechnischen Vorgaben des Zweckverbandes sind von den Bauher-
ren zu beachten.

Wieder verwertbare Abfalle und Gringut werden im 6rtlichen Wertstoffhof gesammelt
und recycelt bzw. fachgerecht entsorgt.
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7. FLACHENUBERSICHT

Alle Angaben sind ca.-Angaben, aus dem Plan M = 1:1.000 mittels CAD ermittelt.

7.1 Offentliche Flichen

711

7.1.2
713
7.1.4
7.1.5
7.1.6
717

Gepl. Strallenverkehrsflachen
(bituminds befestigt, incl. Pflastergliederungen)

Gepl. stralBenbegleitender Gehweg (Pflasterbelag)
Gepl. Rand- und Ausweichstreifen

Gepl. Kinderspielplatz

Gepl. FuBweg im Suden (wassergebundene Decke)
Gepl. Absetzbecken im Westen incl. Boschungen

3.146 m2 =
690 m? =
2.065 m? =
1.385 m? =
420 m? =
965 m? =

4,9 %
1,1 %
3.2 %
2,1 %
0,7 %
1,5 %

Gepl. Ausgleichsflache (ohne FuRweg, ohne Absetzb.) 17.950 m? = 27,9 %

Summe Offentliche Flachen

26.621 m?= 41,4%
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7.2 Private Flichen

Vorléiufigze ParzellengroRen Nr. 35 mit 68 mit EinzelgroRen von ca. 580 bis ca.
),

1.565

(Parzelle 35 ca. 7.195 m?); durchschnittliche ParzellengroRe (ohne

Parzelle 35, ohne die geringfugigen Erweiterungen 41a, 52a, 57a, 59a u. 66a):
ca. 870 m%

Nr. 35 7.195 m? Nr. 53 675 m?2
Nr. 36 955 m? Nr. 54 730 m?
Nr. 37 1.450 m? Nr. 55 620 m?
Nr. 38 1.565 m? Nr. 55a 580 m?
Nr. 39 815 m? Nr. 56 765 m?
Nr. 40 790 m? Nr. 57 850 m?
Nr. 41 750 m? Nr. 57a 120 m?
Nr. 41a 300 m? Nr. 58 875 m?
Nr. 42 830 m? Nr. 59 1.155 m2
Nr. 43 895 m? Nr. 59a 255 m?
Nr. 44 870 m? Nr. 60 800 m?
Nr. 45 830 m? Nr. 61 750 m?
Nr. 46 735 m? Nr. 62 770 m?
Nr. 47 1.020 m? Nr. 63 790 m?
Nr. 48 900 m? Nr. 64 860 m?
Nr. 49 875 m? Nr. 65 870 m?
Nr. 50 850 m? Nr. 66 835 m?2
Nr. 51 600 m? Nr. 66a 40 m?
Nr. 52 1.100 m? Nr. 67 1.195 m2
Nr. 52a 150 m? Nr. 68 665 m?
Summe gepl. Nettobauland 37.675m*= 58,6%
Gesamtflache Geltungsbereich 64.296m?*=_ 100 % |

11-75-01-P  Biro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-94327 Bogen, April ‘13



QY

-25 -

B- und GOP WA ,Am Pfingstberg-Erweiterung” - Begriindung mit Umweltbericht

8. BETEILIGTE BEHORDEN UND STELLEN ALS TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE (TOB) NACH § 4 BAUGB

© N o o bk wd =
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17.
18.

19.
20.

Regierung von Niederbayern, Hohere Landesplanungsstelle, Landshut
Landratsamt Straubing-Bogen (5-fach)

Wasserwirtschaftsamt Deggendorf

Dt. Telekom Technik GmbH, Regensburg

Dt. Post AG

Vermessungsamt Straubing

e.on Netz GmbH, Netzservice Vilshofen

Stadtwerke Straubing Strom und Gas GmbH

Erdgas Stdbayern GmbH (ESB)

R-KOM GmbH & Co. KG

Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Straubing
Bayerischer Bauernverband, Straubing

Amt fur Landliche Entwicklung, Landau a.d. Isar

Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land, Straubing
Zweckverband zur Wasserversorgung der Aitrachtalgruppe

Landesamt fur Denkmalpflege, Abt. fur Vor- und Frahgeschichte,
Zweigstelle Landshut

Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Straubing-Bogen

Landesbund fur Vogelschutz in Bayern e. V., Kreisgruppe Straubing-
Bogen

Katholisches Pfarramt Oberpiebing - Salching

Benachbarte Gemeinden (Aiterhofen, Feldkirchen, Leiblfing, Ober-
schneiding)
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