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BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

1.1 Anlass und Ziel

Die Gemeinde Rain beabsicht, im Ortsteil Dirnhart ein allgemeines Wohngebiet auszu-
weisen, um weiterhin der laufenden Nachfrage nach geeigneten Wohnbaugrundsticken
begegnen zu konnen. Aufgrund der Nahe zur Bundesstralle B 8 und zu den Stadten
Straubing und Regensburg, sowie der positiven gewerblichen Entwicklung in der Umge-
bung besteht nach wie vor eine hohe Nachfrage nach attraktiven Baugrundsticken im
Gemeindegebiet von Rain.

Damit soll die Funktion des Ortes als Wohnstandort gestarkt und einer Abwanderung ins-
besondere junger Familien entgegengewirkt werden.

1.2 Gewahltes Verfahren

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 28.07.2021 beschlossen, einen qualifizierten Be-
bauungs- und Grunordnungsplan gemall § 13 b BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans) aufzustellen und somit verbindliches Baurecht an
dieser Stelle der Gemeinde Rain zu schaffen.

Aufgrund eines Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 (Az. 4 CN 3.22)
durfen Freiflachen aulderhalb des Siedlungsbereichs einer Gemeinde jedoch nicht im be-
schleunigten Verfahren nach § 13b Satz 1 BauGB ohne Umweltprifung Uberplant werden.
Der Gemeinderat hat deshalb in der Sitzung vom 23.08.2023 die Uberfiihrung in das Re-
gelverfahren beschlossen. Die Aufstellung der Bauleitplanung erfolgt daher gem. § 30
BauGB im formlichen Verfahren.

Der Gemeinderat hat daher in der Sitzung vom 20.03.2024 beschlossen den Flachennut-
zungsplan durch Deckblatt Nr. 12 und den Landschaftsplan durch Deckblatt Nr. 17 fortzu-
schreiben. Im Parallelverfahren soll der Bebauungs- und Grinordnungsplan aufgestellt
werden.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummer 3460 sowie eine Teilflache von Flurnummer
2820/4, jeweils der Gemarkung Perkam, mit insgesamt ca. 1,07 ha.

In der Regel lauft das formliche Verfahren eines Bebauungsplanes nach einem standardi-
sierten Schema mit einer Umweltprafung ab. Dabei sind die Belange, die fur die Abwa-
gung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten.

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a wird eine
Umweltpriufung durchgeflihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden; die
Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch ist anzuwenden.

1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Gemall dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP; Stand 01.06.2023) liegt die
Gemeinde Rain im ,allgemeinen landlichen Raum® in der Region 12 ,Donau-Wald®.
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Laut der Karte ,Raumstruktur® des Regionalplanes Region ,Donau-Wald liegt Rain als be-
vorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum im Stadt- und Umlandbereich des Oberzentrums
Straubing.

Es erfolgt gemal den Zielen und Grundsatzen des LEP’s und der Regionalplanung eine
nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung des landlichen Raumes durch ein mafvol-
les und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungsflache am Ortsrand fur ein All-
gemeines Wohngebiet flr den ortlichen Bedarf. Es besteht eine Anbindung an weitere
bestehende Wohngebiete als geeignete Siedlungseinheit (stddtebaulich angebundene
Lage).

Es erfolgt eine ressourcenschonende und wirtschaftliche ErschlieBungsplanung.

» Flachennutzungsplan

Der ursprungliche Flachennutzungsplan der Gemeinde Rain stellt den westlichen Bereich
als Flache fur die Landwirtschaft, den ostlichen Bereich als Dorfgebiet (MD) dar.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem urspriinglichen Fldchennutzunsgplan der Gemeinde Rain - ohne Mal3stab

Im Jahr 2009 wurde im sudlichen Anschluss an den Geltungsbereich ein Sondergebiet fir
regenerative Energien (PV-Freiflachenanlage) mittels Deckblatt Nr. 3 ausgewiesen. Durch
Deckblatt Nr. 9 erfolgte mit Feststellungsbeschluss vom 08.09.2021 die Ausweisung eines
weiteren Sondergebietes fur Anlagen, die der Nutzung erneuerbarer Energien dienen (Bi-
omasseheizwerk). Beide Anlagen wurden errichtet und sind in Betrieb.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem derzeitigen rechtskréftigen Fldchennutzunsgplan der Gemeinde Rain - ohne Mal3stab

» Landschaftsplan

Der urspriingliche Landschaftsplan der Gemeinde Rain stellt den westlichen Bereich als
Vorrangflache far die Landwwtschaft den oOstlichen Bereich als Dorfgebiet (MD) dar.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der Gemeinde Rain - ohne Mal3stab

Parallel zu den Anderungen des Flachennutzungsplan im Jahr 2009 wurde im sidlichen
Anschluss an den Geltungsbereich ein Sondergebiet fir regenerative Energien (PV-
Freiflachenanlage) mittels Deckblatt Nr. 8 zum Landschaftsplan ausgewiesen. Durch
Deckblatt Nr. 14 zum Landschaftsplan erfolgte mit Feststellungsbeschluss vom
08.09.2021 die Ausweisung eines weiteren Sondergebietes fir Anlagen, die der Nutzung
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Landschaftsplan der Gemeinde Rain - ohne Mal3stab

Im vorliegenden Fall wird der Flachennutzungs- und Landschaftsplan im Parallelverfahren
gem. § 8 Abs. 3 BauGB mittels Deckblatt Nr. 12 (Flachennutzungsplan) bzw. Nr. 16

(Landschaftsplan) angepasst.

1.4 Ubersichtslageplan
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Abbildung 5: Ubersichtslageplan M 1:25.000 aus dem BayernAtlas vom 14.11.2022
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1.5 Gebietsbeschreibung und derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet liegt als derzeitige landwirtschaftliche Flache, leerstehende Wohnbe-
bauung mit Nebengebauden und teilversiegelte Lagerflache mit Anschluss an die beste-
hende Wohnbebauung im Ortsteil Dirnhart der Gemeinde Rain am westlichen Ortsrand.
Naturnahe Strukturen sind in Form von 5 bis 6 Obstgehdlzen mittleren Alters im sudlichen
Bereich vorhanden.

An der nordwestlichen Ecke befindet sich ein in 2021 errichtetes Biomasseheizwerk mit
entsprechender randlicher, noch junger Eingrinung. Im Suden ist die PV-
Freiflachenanlage, ebenfalls mit randlicher Eingrinung aus Heistern und Strauchern.
Nach Westen schlielen landwirtschaftliche Flachen an, im Norden verlauft die Stralle
Haimbucher Weg, im Westen die Schonacher Stral’e. Im Sudosten, aulerhalb des Gel-
tungsbereiches befand sich das ehemalige Schulhaus, welches abgerissen wurde. Hier ist
das neue Burgerhaus entstanden. Die groReren Einzelbaume auf dieser Flache wurden
erhalten.

Das Relief des geplanten Baugebietes stellt sich als relativ eben dar, mit HOhen zwischen
334,50 und 334,00 m U. NHN.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine ausgewiesenen Natura-2000-
Gebiete, Naturschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestandsteile oder geschitzte Na-
turdenkmale.

Ebenso sind keine amtlich kartierten Biotope oder nach Art. 23 BayBatschG bzw. § 30
BNatschG geschutzte Strukturen vorhanden.

In ca. 250 m Entfernung der westlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich das ge-
schutzte Biotop ,Feldgehdlze westlich Durnhart® mit der Nr. 7140-0011-001. Landschafts-
bestandteile nach Art. 16 BayNatSchG bzw. § 39 Abs. 5 BNatSchG befinden sich nicht im
Plangebiet.

Bezlglich der gemeinschaftrechtlichen geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogel-
schutz-Richtlinie) sind aufgrund der angrenzenden vorhandenen Bebauung keine Verbots-
tatbestande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.

Altasten in Form ehemaliger Deponien sind er Gemeinde auf der Flache nicht bekannt.

Gemal Bayerischem Denkmalatlas befindet sich im Geltungsbereich selbst keine Boden-
denkmaler. In der Umgebung sind jedoch Bodendenkmaler vorhanden. Als Baudenkmal
ist die kath. Kirche St. Nikolaus eingetragen.
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Abbildung 6: Luftbildausschnitt aus dem BayernAtlas vom 16.04.2023 mit Denkmaldaten - ohne Mal3stab

Der ungestorte Erhalt der Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sind daher auf das unabweisbar notwendige Min-
destmal® zu beschranken. Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht; Bodeneingriffe
jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 2 u 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig
und daher unbedingt mit der Kreisarchaologie oder dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege abzustimmen. Bei Uberplanung bzw. Bebauung hat der Antragsteller im
Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehoérde ein-
zuholen. Auf Art. 8 ABs. 1 und 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes wird hingewie-
sen.

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehérde ist einzuholen, wenn in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder besetigit werden, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl. Art. 6 Abs.
1 Satz 2 DSchG).

Das Plangebiet befindet sich gemaR dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahr-
dete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt auRerhalb von festgesetz-
ten Hochwassergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebieten und sog. ,wassersensiblen
Bereichen®. AuRerdem sind keine Oberflachengewasser innerhalb des geplanten Wohn-
gebiets vorhanden.

1.6 Begriindung der geplanten Siedlungsentwicklung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll die Ausweisung von Bauflachen an
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Bertcksichtigung des demo-
graphischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden (vgl. LEP 3.1 G).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung mdg-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfigung stehen (vgl. LEP 3.2 Z). Die Gemeinde verfugt derzeit Uber keine
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Wohnbaugrundstiicke im Gemeindegebiet. Die aktuell noch nicht bebauten Wohnbaufla-
chen und auch bereits ausgewiesene Baugrundsticke befinden sich ausschlieRlich in Pri-
vateigentum und sind zum jetzigen Zeitpunkt fir die Gemeinde nicht zu erwerben. Somit
ist es momentan nicht moglich, auf anderen Flachen zusatzlichen Wohnraum zu schaffen.
Um den dringenden Wohnbedarf der Bevdlkerung decken zu kdnnen, hat der Gemeinde-
rat daher am 28.07.2021 beschlossen, den vorliegenden Bereich als Wohnbaugebiet aus-
zuweisen.

In Ziff. 3.2 des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) sind die vorhandenen Po-
tenziale der Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen (Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung). Diese Innenentwicklung ist fur eine kompakte Siedlungsentwicklung
(Siedlung der kurzen Wege) sowie fur die Funktionsfahigkeit der bestehenden techni-
schen Versorgungsinfrastrukturen wesentlich (StralRen, Kanal, Wasser und Kabelnetze).
Eine auf die AuRenentwicklung orientierte Siedlungsentwicklung flhrt zu erhéhten Kosten
und Unterauslastung bestehender Infrastrukturen. Um die Innenentwicklung zu starken,
mussen vorhandene und flr eine bauliche Nutzung geeignete Flachenpotenziale in den
Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz,
sowie Maglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden. Dies ist insbesonde-
re vor dem Hintergrund des demografischen Wandels von zentraler Bedeutung fur auch in
Zukunft funktionsfahige und attraktive Ortskerne, die als wirtschaftliche, soziale und kultu-
relle Mittelpunkte erhalten, weiterentwickelt und gestarkt werden mussen.

Insgesamt sind derzeit in Rain ca. 2,57 ha (29 Grundsticke) und in Durnhart ca. 0,25 ha
(3 Grundstucke) an Flachen (WA-Flachen, unbebaute Flachen mit Baurecht, Baullicken,
Leerstande, Flachen zur Nachverdichtung) vorhanden. Die entsprechende Leerstandsta-
belle kann bei Bedarf nachgereicht werden. Diese Flachen liegen alle im Besitz privater
Eigentimer. Die Grundstucksbesitzer werden immer wieder angesprochen und auf eine
Nutzung zu Wohnraumzwecken befragt. Eine Bereitschaft, diese Grundstlicke an die Ge-
meinde zu veraullern besteht derzeit nicht. Auch auf die Moglichkeit der Wohnbebauung
durch die Eigentimer selbst wird immer wieder hingewiesen. Auch diese Mdglichkeit wird
durch die Grundstuckseigentumer nicht genutzt. Von Seiten der Gemeinde wird auch wei-
terhin vorrangig eine Innenentwicklung favorisiert, um neue Baugebiete am Ortsrand nur
maldvoll auszuweisen. Die Potentiale der Innenentwicklung werden dabei immer wieder
auf den Prifstand gestellt um dem Ziel ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ gerecht
zu werden.

Nach dem Regionalplan Donau-Wald soll die Siedlungsentwicklung in allen Gemeinden
der Region bedarfsgerecht erfolgen. Dabei soll die Siedlungsentwicklung soweit als mog-
lich auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden (vgl. RP 12 B Il 1.1. G). Der
Hauptort Rain mit allen wichtigen Infrastruktureinrichtungen ist in ca. 1 bis 2 km Entferung
gut zu erreichen; Durnhart kann trotz der geringen Entferung als Ortsteil von Rain gese-
hen werden.

Die zuletzt ausgewiesenen Baugebiete im Hauptort Rain Rehwiesen Ill im Jahr 2019,
Rehwiesen IV im Jahr 2020 und Schlossfeld V im Jahr 2019 sind bereits alle verkauft, es
stehen aktuell keine weiteren Grundstiicke zum Verkauf.

Die Gemeinde soll dabei bei Planungsentscheidungen fruhzeitig prognostizierte Bevolke-
rungsentwicklung und die Altersstruktur in der Gemeinde bericksichtigen.

Die Bevolkerungsentwicklung in den Gemeinden Niederbayerns zeigt eine Verande-
rung/Zunahme im Jahr 2033 gegenuber 2019 von 2,5 bis 7,5 % (Quelle: www. statis-
tik.bayern.de)
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Veranderung 2033 gegentiber 2019

in Prozent Haufigkeit
- unter -10,0 4
-10,0 bisunter -7,5 5
-7,5 bisunter -2,5 29
-2,5 bisunter 25 90
2,5 bisunter 7,5 90
7,5 bis unter 10,0 23
10,0 oder mehr 17

Abbildung 7: Ausschnitt aus Demographiespiegel, Karte Niederbayern vom 16.04.2023

2022 hatte die Gemeinde 2.963 Einwohner und konnte damit seit 2015 (2.790) einen An-
stieg um 173 Einwohner (entspricht 6,2 Prozent) verzeichnen. Seit 2009 ist nun, nach ei-
nem leicht negativen Trend zwischen 2006 und 2008, wieder eine positive Bevdlkerungs-
entwicklung zu beobachten.

Auch fur die Zukunft wird laut der Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Lan-
desamtes fur Statistik eine leicht positive Entwicklung mit einem Anstieg der Einwohner-
zahl auf ca. 3. 030 um 2,3 % zwischen 2022 und 2033 erwartet.

Im Gemeindegebiet Rain stehen demgegenuber aktuell weder im Innenraum noch in den
gesamten Ortsteilen o6ffentliche Flachen fur eine Baugebietsentwicklung zur Verfligung.
Private, leerstehende Gebaude mit Wohnraumpotential in samtlichen Ortsteilen stehen
derzeit nicht zum Verkauf.

Der Bedarf an Wohnbauflachen ergibt sich aus der Nichtverfugbarkeit der Baulandpotenti-
ale im derzeit gultigen Flachennutzungsplan sowie aus den vorliegenden Nachfragen
nach Wohnflachen bei der Gemeindeverwaltung.

Die geplante Ausweisung des vorliegenden Wohnbaugebiets erfolgt auf Grundlage sehr
starker Nachfragen nach Wohnbauflachen und entspricht den im Regionalplan dargestell-
ten Zielen fur bevorzugt zu entwickelnde Kleinzentren.

Aufgrund dieser Ausgangslage, das Anbindegebot, die Erschlielung sowie Ver- und Ent-
sorgung gewahrleistet sind, hat der Gemeinderat - um der unverminderten Wohnraum-
Nachfrage zu begegnen - die entsprechenden Schritte unternommen und das Bauleitplan-
verfahren in die Wege geleitet, nicht zuletzt auch um die Abwanderung, insbesondere jun-
ger Familien, zu verhindern.

2. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

2.1 Stadtebauliches Konzept

Das geplante allgemeine Wohngebiet stellt einen Lickenschluss und Nachverdichtung im
Westen des Ortes Durnhart der Gemeinde Rain dar. Das Gebiet wird in zwei unterschied-
lich dicht bebauute Bereiche unterteilt. Im nordlichen Bereich sind nur Doppelhauser als
verdichtete Bauweise moglich. Auf den Parzellen 1 bis 11 sind nur Einzel- und Doppelfa-
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milienhauser mdglich. Somit lehnt sich diese geplante Bebauung an den vorhandenen
Malstab der eher verhaltnismallig groen Baumasse und -hdhe der Gebaude im vorhan-
denen Ortsbereich an.

Am westlichen Rand ensteht eine private Randeingrinung und entlang der vorhandenen
Strallen bzw. der neuen ErschlieBungsstralle ist die Uberstellung mit Einzelbdumen zur
inneren Durchgrinung geplant.

Die Planung ist flr Einzel- und Doppelhduser bzw. nur fur Doppelhauser konzipiert. Die
attraktive, ruhige Wohnlage profitiert von einer gunstigen Verkehrsanbindung uber die im
Osten angrenzende Schonacher Stra’e, um auf die Bundesstral’e B 8 im Norden zu ge-
langen. Art und Mal} der Bebauung und die zustatzliche Baugestaltung orientieren sich an
der umgebenden Wohnbebauung von Dirnhart.

3. Ver-und Entsorgung

Auf die zwingend einzuhaltenden Abstande samtlicher Ver- und Entsorgungsleitungen zu
den festgesetzten Baumstandorten im 6ffentlichen Raum wird hiermit ausdrucklich hinge-
wiesen.

3.1 Wasserversorgung

Die Trink- und Ldéschwasserversorgung soll durch Anschluss an die gemeindliche Was-
serversorgung des Zweckverbandes Straubing-Land erfolgen.

Im offentlichen Stralenbereich der Schonacher Stralle, Fl. Nr. 2820/4 Gemarkung Per-
kam verlauft eine Versorgungsleitung DN 100 des Zweckverbandes. Zudem verlauft eine
Versorgungszuleitung DA 63 im o6ffentlichen Stralienbereich des Haimbucher Weges, Fl.
Nr. 3312 Gemarkung Perkam.

3.2 Abwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Abwasserentsorgung ist Uber die Erweiterung des vorhandenen Kanalnetzes zur Klar-
anlage Rain geplant.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von privaten Dach- und versiegelten Flachen ist
auf den einzelnen Baugrundsticken einer kombinierten Puffer- und Speicherzisterne zu-
zuleiten. Eine Zuleitung auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht zulassig.

Die o6ffentlichen Rand- und Ausweichstreifen entlang der Erschliellungsstral’en (wasser-
durchlassige Befestigung mit Rasenfugenpflaster / Schotterrasen bzw. Wiesenstreifen)
kénnen bei der Strallenentwasserung durch entsprechende Gefalle-Ausbildung fur eine
zumindest teilweise Versickerung mit herangezogen werden, um den Oberflachenwasser-
abfluss zu verringern und die Grundwasser-Neubildung zu férdern.

3.3 Energieversorgung, Beleuchtung

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Elektrizitatswerkes
Worth/Donau, Rupert Heider & Co. KG gewahrleistet.
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Die Bauwerber haben die Sicherheitsbestimmungen zum Schutz von Erdkabeln (Pflanz-
abstande, Trassierung der Leitungen, Bauarbeiten im Leitungsnahe) beim Versorgungs-
unternehmen zu erfragen.

Es ist eine insektenschonende und energieeffiziente LED-Stralienbeleuchtung mit mog-
lichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthéhe zu errichten, um Licht-smog und damit die
nachtliche Anlockwirkung auf Insekten, insbesondere Nachtfalter zu minimieren.

3.4 Telekommunikation

Ein Anschluss der Parzellen mit Breitband/Glasfaser Uber die Deutsche Telekom AG wird
angestrebt.

3.5 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land (ZAW). Die entsorgungstechnischen Vorgaben des Zweckverbandes sind von den
jeweiligen Bauherren zu beachten.

Wieder verwertbare Abfallstoffe und Grunabfalle werden im gemeindlichen Wertstoffhof
gesammelt und von privaten Unternehmen fachgerecht recycelt.

4. Abwehrender Brandschutz

Der Brandschutz wird durch die ortliche Wehr, der Stltzpunkt der Freiwilligen Feuerwehr Rain
sichergestellt. Die Feuerwehr ist gut ausgestattet und kann diese Aufgaben in vollem Umfang
wahrnehmen. Die Léschwasserversorgung wird durch die vorhandene Wasserversorgungs-
leitung sichergestellt und ist vor Baubeginn mit der Brandschutzdienststelle abzuklaren. Glei-
ches gilt fir die Anzahl der Hydranten.

Am 11.05.2023 wurde durch das technische Personal eine druck- und Durchfuhrungsmes-
sung an zwei vorhandenen Hydranten durchgefuhrt. Zu Zeitpunkt der Messung wurden bei
einem Druck von 1,5 bar folgende Werte festgelegt.

Oberflurhydrant 1
(Schonacher Stral3e, FI. Nr. 3311 Gemarkung Perkam,

Nahe Lohbrunnstralie 1) 1.366 I/min.
Unterflurhydrant 2

(Schoénacher Stral3e, FI. Nr. 2820/4 Gemarkung Perkam,

Auf Hohe Schonacher Strale 4): 1.166 I/min.

Die Loschwasserversorgung kann sichergestellt werden.
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UMWELTBERICHT

1. Allgemeines

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist mit Wirkung der BauGB-Novellierung vom 20.07.2004 zu
Bauleitplanen eine Umweltpriufung und hierfur die Erstellung eines Umweltberichtes erfor-
derlich. Er beschreibt und bewertet voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen auf unter-
schiedliche Umweltbelange in Zusammenhang mit dem beabsichtigten Vorhaben.

Der Umweltbericht ist gem. § 2a BauGB der Begrindung zur Bauleitplanung als geson-
derter Teil beizufugen.

Auf Grundlage des § 2 Abs. 4, Satz 5 BauGB (Abschichtungsprinzip) kann die Umweltpri-
fung mit vorliegender 17. Anderung des Landschaftsplanes auf die Untersuchung zusétzli-
cher oder anderer erheblicher Umwelteinwirkungen beschrankt werden, die nicht bereits
Bestandteil der Umweltprufung auf Ebene des Bebauungs- mit Grinordnungsplanes ,WA
Durnhart-West" sind.

1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

Das vorliegende Deckblatt zum Landschaftsplan regelt die zuklnftige stadtebauliche Ord-
nung des Allgemeinen Wohngebietes, die landschaftsgerechte Einbindung in seine Um-
gebung, bertcksichtigt dabei ortstypische Bauweisen und Bepflanzungen und trifft ver-
bindliche Aussagen zur Eingriffsminimierung und -vermeidung gem. § 15 BNatSchG.

Dadurch soll eine stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des Ortes erreicht werden,
wodurch auch die Funktion von Rain als Wohnstandort gestarkt und einer Abwanderung
insbesondere junger Familien entgegengewirkt werden kann (demographischer Wandel).

1.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und Art deren Berucksichtigung

» Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.06.2023
Die Gemeinde Rain im ,allgemeinen landlichen Raum® in der Region 12 ,Donau-Wald®.
Auszuge aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundsatze (G):

1 Grundlagen und Herausforderungen der réumlichen Entwicklung und Ordnung Bay-
erns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen:

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Stadrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwi-
ckeln. Alle lberértlich raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hieffiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Gltern geschaffen oder erhalten werden.
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1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(Z) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen TeilrGumen
ist nachhaltig zu gestalten.

(Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und ékologischer Belastbarkeit
ist den 6kologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesent-
liche und langfristige Beeintrdchtigung der nattirlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche al-
ler Bevolkerungsgruppen berticksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

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

1.2 Demografischer Wandel
1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen flir eine rdumlich méglichst ausgewogene
Bevoélkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen wer-
den.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mal3-
nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu
beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die
besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die Méglichketen

e zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplét-
zen,

e zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,-zur
Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds
insbesondere flir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie flir
Familien und é&ltere Menschen genutzt werden.

1.2.6 Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie3lich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berticksichtigung der kiinftigen Bevélkerungs-
entwicklung und der 6konomischen Tragféhigkeit erhalten bleiben.

3 Siedlungsstruktur
3.1 Fldachensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
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(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorh. Potentiale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfliigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen.

Beriicksichtiqung:

Es erfolgt gemal den Zielen und Grundsatzen des LEP’s eine nachhaltige Sicherung und
Weiterentwicklung des landlichen Raumes durch Nutzung von vorhandenen Potentialen
im Innenbereich (vorh. MD) sowie durch ein mafdvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen
einer weiteren, angrenzenden Entwicklungsflache im Auflienbereich fur ein Allgemeines
Wohngebiet.

Es besteht eine Anbindung an bestehende Bebauung als geeignete Siedlungseinheit
(stadtebaulich angebundene Lage). Es erfolgt eine ressourcenschonende und wirtschaftli-
che ErschlieBungsplanung

Eine wirtschaftliche Ver- und Entsorgung kann gesichert werden.

> Regionalplan Region Donau-Wald (RP 12) Stand 13. April 2019

Laut der Karte ,Raumstruktur® des Regionalplanes Region ,Donau-Wald (RP 12; Stand
13.04.2019) liegt Rain im Stadt- und Umlandbereich des Oberzentrums Straubing an der
Entwicklungsachse zum Oberzentrum Regensburg.

Gemal der Karte Nah- und Mittelbereiche liegt die Gemeinde im Nahbereich des Ober-
zentrums Straubing.

Auszuge aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundsatze (G):
A | - Leitbild
1

(Z2) Die Region soll zur Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen kiinftiger Ge-
nerationen nachhaltig entwickelt werden. In ihrer Gesamtheit und in ihren Teil-
rdumen soll sie so entwickelt und gestérkt werden, dass die sich aus der Lage in-
mitten Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum Do-
nauraum ergebenden Herausforderungen bewéltigt und gleichwertige Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Regionsteilen geschaffen werden.

2

(G) Eine rdumlich ausgewogene Bevélkerungsentwicklung in der Region und ihren
Teilrdumen ist anzustreben.

A Il — Raumstruktur
1 Okonomische Erfordemisse
1.2
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(G) Es ist anzustreben, die Stadt- und Umlandbereiche Deggendorf/Plattling, Passau
und Straubing als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte der land-
lichen Region zu entwickeln.

Dabei ist eine ausgewogene Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung zwischen den
Kernstéadten und den Umlandgemeinden und die Berticksichtigung der jeweiligen
rdumlichen Beziehungen von besonderer Bedeutung.

B Il — Siedlungswesen

1 Siedlungsentwicklung

1.1

(G) Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht er-
folgen.

1.2

G Die fiir die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten und be-
hutsam weiterentwickelt werden.

1.3

G Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen méglichst schonend in die
Landschaft eingebunden werden. Fir das Orts- und Landschaftsbild wichtige
Siedlungsrénder sollen erhalten und strukturreiche Ubergénge zwischen Siedlung
und Freiraum angestrebt werden.

2 Siedlungsgliederung

2.1

(G) Die innerértlichen Griinsysteme sollen erhalten, wenn notwendig erweitert und mit
den siedlungsnahen Freirdumen im Umland verknlipft werden

Beriicksichtiqung:

Es erfolgt gemal’ den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans eine nachhaltige Siche-
rung und Weiterentwicklung des landlichen Raumes durch Uberplanung einer Teilflache
des vorhandenen Dorfgebietes sowie durch mafvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen
einer Entwicklungsflache fir ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO.

Es besteht eine Anbindung an bestehende Bebauung als geeignete Siedlungseinheit
(stadtebaulich angebundene Lage). Es erfolgt eine ressourcenschonende und wirtschaftli-
che ErschlieBungsplanung.

Eine wirtschaftliche Ver- und Entsorgung kann gesichert werden.
Far eine Ein- und Durchgrunung werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen.

» Flachennutzungsplan

Der 6stliche Teil des Geltungsbereiches ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als
Dorfgebiet ausgewiesen. Der westliche Teil ist als Flache fur die Landwirtschaft ausge-
wiesen.

Berucksichtigung:
Im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB soll mit Deckblatt Nr. 12 eine entsprechende
Anderung in ein Allgemeines Wohngebiet vorgenommen werden.
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» Landschaftsplan

Der ostliche Teil des Geltungsbereiches ist im Landschaftsplan als Dorfgebiet ausgewie-
sen, der westliche Teil als Vorrangflache fur die Landwirtschaft.

Berucksichtigung:
Im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB soll mit Deckblatt Nr. 17 eine entsprechende
Anderung in ein Allgemeines Wohngebiet vorgenommen werden.

> Uberschwemmungsgefihrdung

Das Plangebiet befindet sich gemall BayernAtlas (Einsichtnahme 08.09.2023) aul3erhalb
von festgesetzten Hochwassergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebieten und sog.
,wassersensiblen Bereichen®.

Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

> Denkmalschutzrecht
Bodendenkméler

Gemaly Bayerischem-Denkmal-Atlas befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches kein
Bodendenkmal. Allerdings sind in der naheren Umgebung Bodendenkmaler bekannt.

Beriicksichtiqung:

Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege Prioritat.

Bodeneingriffe sind daher auf das unabweisbar notwendige Mindestmal zu beschranken.

Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 2
u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und daher unbedingt mit der
Kreisarchaologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen.

Bei Uberplanung bzw. Bebauung hat der Antragsteller im Bereich von Denkmalflachen
eine Erlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehorde einzuholen.

Im Planbereich muss daher so frihzeitig wie moglich vor Baubeginn auf Kosten des Bau-
tragers eine unter der Aufsicht einer Fachkraft stehende, bauvorgreifende Sondagegra-
bung durchgefuhrt werden. Sollte die Sondage ein Bodendenkmal erbringen, so ist auf
Kosten des Verursachers eine archaologische Untersuchung durchfliihren zu lassen.

Auf Art. 8 Abs. 1 und 2 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.
Bau- und Kunstdenkméler

Gemal} Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich und in der naheren
Umgebung keine bekannten Baudenkmaler/Ensembles gemal Art. 1 Abs. 2 und 3
DSchG.

Beriicksichtiqung:

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehorde ist einzuholen, wenn in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl. Art. 6 Abs.
1 Satz 2 DSchG).

Grundsatzlich ist der Art. 8 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes zu beachten.
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> Naturschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches und in der ndheren Umgebung befinden sich keine aus-
gewiesenen Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschutzte Landschaftsbestand-
teile oder geschutzte Naturdenkmale. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amtlich aus-
gewiesenen Biotope oder nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG geschutzte
Strukturen vorhanden.

Nordéstlich von Durnhart bzw. der Bundesstrale B 8 liegt in einer Entfernung von ca. 1,5
km das FFH-Gebiet ,Walder im Donautal“ welches auch als Vogelschutzgebiet ausgewie-
sen ist.
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Abbildung 8: Darstellung der Naturschutzgebiete und der Bioptopkartierung (rot schraffiert) sowie der Okokatasterfla-
chen (griin schraffiert); BayernAtlas vom 23.01.2021 — ohne Mal3stab

Berucksichtigung:

Die aulderhalb des Geltungsbereichs liegenden Schutzgebiete werden von der Planung
nicht beeintrachtigt.

Grunordnerische Festsetzungen zur konkreten Umsetzung von Zielen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sowie zu erforderlichen KompensationsmaRnahmen werden
gem. Art. 4 BayNatSchG im Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan getroffen.
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» Wasserschutz /-recht

Eine wasserrechtliche Gestattung ist nicht erforderlich, da u.a. weder Grundwasser ange-
schnitten noch ein Gewasser hergestellt wird.

Fur die geplante Regenwasserversickerung sind die einschlagigen Vorschriften zu beach-
ten, s. Ziff. C.21 der Hinweise.

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der festgestellten Umwelt-
auswirkungen

2.1 Naturliche Grundlagen

Das Untersuchungsgebiet wird dem Naturraum ,Unterbayerisches Hulgelland und Isar-
Inn-Schotterplatten® (D65), und hier der Untereinheit ,Gaulandschaften im Dungau® (064-
C) zugerechnet.

Der Dungau liegt als Becken zwischen dem Donau-Isar-Hugelland im Suden und dem
Falkensteiner Vorwald im Norden. Als recht breites, von Nordwest nach Sudost reichen-
des Band wird er in seiner gesamten Lange von der Donau durchflossen. Der Ubergang
zum Donau-lIsar-Hugelland im Siden ist flieRend. Zum Falkensteiner Vorwald ist die mar-
kant ausgebildete Trennlinie an einigen Stellen durch tiefe Tertidrbuchten aufgelost. Im
Landkreis werden die zwei Untereinheiten ,Donauauen® und ,Gaulandschaften im
Dungau® unterschieden.

Es handelt sich um pleistozane Hochterrassen, die von bis zu 6 m machtigen Léss- und
Losslehmdecken Uberlagert sind. Auf diesen haben sich fruchtbare Parabraunerden und
ortlich auch schwarzerdeahnliche Bdden ausgebildet, die Ursache intensiver landwirt-
schaftlicher Nutzung sind. Deswegen werden die Gaulandschaften auch haufig ,die Korn-
kammer Bayerns® genannt. In der Folge entstand in den vergangenen Jahrzehnten eine
nahezu vollstandig ausgeraumte, naturferne Landschaft, die Uber zahlreiche kritisch bis
stark verschmutzte Flieligewasser zur Donau hin entwassert wird. (ABSP Straubing-Bogen
2007).

Das Klima des gesamten Dungaubeckens, und insbesondere das der Gaulandschaften,
ist kontinental gepragt. Es weist hohe Sommertemperaturen, hohe Jahres- und Tages-
temperaturschwankungen und Kaltluftansammlungen im Winter auf. Damit ist es das am
starksten kontinental getdnte Klima Bayerns. Die durchschnittliche Jahresniederschlags-
menge betragt 700 mm, es ist also noch trocken bis maRig feucht. Insgesamt weist diese
naturraumliche Einheit aufgrund ihrer Beckenlage mehr Nebeltage und kalte Tage als die
umgebenden Gebiete auf; im Fruhling und Sommer werden aber hohere Temperaturen
und eine langere Vegetationsperiode erreicht. (ABSP Straubing-Bogen 2007).

Der Straubinger Gau ist bedingt durch die guten landwirtschaftlichen Ertragsbedingungen
extrem arm an naturnahen Strukturen. In der Biotopkartierung konnten nur einzelne Bio-
topflachen erfasst werden. lhr Flachenanteil liegt mit 0,7 % wie bereits im Donau-lsar-
Hugelland (dort 0,9 %) weit unter dem fur eine Mindestausstattung mit artenreichen Le-
bensraumen erforderlichen Wert.

Die Potenziell natlirliche Vegetation, also die Vegetation, die sich nach Aufhéren der
menschlichen Nutzung langfristig einstellen wurde, ist gemall FINWEB der Hexenkraut-
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oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-
Hainsimsen-Buchenwald, ortlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald.

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde nicht bekannt.

2.2 Artenschutzrechtliche Kurzbetrachtung

Die folgenden Ausfihrungen beschranken sich auf eine Potenzialabschatzung. Artspezifi-
sche Erhebungen wurden nicht durchgefuhrt. Die Behandlung der artenschutzrechtlichen
Belange erfolgt tiergruppenbezogen in komprimierter Form. Auf die Erstellung einer Ab-
schichtungsliste wurde verzichtet.

Flederméause

Im Suden innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich mehrerer Obstgehdlze mittleren
Alters. Ein mittelalter Einzebaum ist an der Schoénacher Stral’e, Ecke Haimbucher Weg
vorhanden, welcher erhalten werden sollte. Aufgrund des Alters und des Wuchses kdnnen
diese Baume als Quartierbaume ausgeschlossen werden. Eine Begehung zeigte keine
potentiellen Hohlen oder Spalten.

Eine Nutzung des Vorhabensbereiches als Jagdhabitat ist grundsatzlich denkbar; die Be-
deutung im westlichen Bereich wird jedoch als eher gering eingestuft aufgrund der intensi-
ven Ackernutzung. Im stdlichen und &stlichen Bereich befinden sich altere landwirtschaft-
liche Gebaude. Eine Nutzung durch Fledermause ist grundsatzlich denkbar.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit von Fledermausen kann ausgeschlossen werden.
Erhalt des vorhandenen Gehdlzbestandes aulRerhalb des Geltungsbereiches.

Séaugetiere ohne Flederméause

Fiar Biber und Fischotter sowie die Haselmaus fehlen im Vorhabenswirkraum geeignete
Habitate.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit dieser Artengruppe kann damit ausgeschlossen
werden.

Kriechtiere

Habitatstrukturen z.B. fiir die Zauneidechse sind im Vorhabensbereich nicht vorhanden.
Eine vorhabensbedingte Betroffenheit kann daher ausgeschlossen werden.

Lurche

Laichgewasser, Uberwinterungs-, Sommerlebensrdume oder Wanderkorridore werden
nicht berthrt. Eine vorhabensbedingte Betroffenheit von Amphibien kann ausgeschlossen
werden.

Fische, Libellen

Im Vorhabenswirkraum liegen keine Gewasserlebensraume. Damit kann eine vorhabens-
bedingte Betroffenheit sicher ausgeschlossen werden.

Tagfalter, Nachtfalter
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Aus dieser Tiergruppe konnten aufgrund der natlrlichen Verbreitungsgebiete z.B. Heller
und Dunkler Ameisenblauling sowie der Nachtkerzenschwarmer im Vorhabenswirkraum
und wahrend der Sommermonate auftreten.

Da fur die genannten Arten geeignete Habitate fehlen, kann eine vorhabensbedingte Be-
troffenheit ausgeschlossen werden.

Schnecken und Muscheln

Fur diese Arten fehlen geeignete Feucht- und Gewasserlebensraume im Geltungsbereich.
Eine vorhabensbedingte Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.

GefaRpflanzen

Die Auswertung der Grundlagen erbrachte keine Hinweise auf Vorkommen relevanter
Pflanzenarten nach Anhang IV b FFH-Richtlinie im Wirkraum des Vorhabens. Die Wuchs-
orte der grofdtenteils sehr seltenen Arten sind gut dokumentiert. Aufgrund der Biotopstruk-
tur und standortlichen Gegebenheiten kdnnen Vorkommen ausgeschlossen werden.

Brutvdgel

Die Ackerflachen sind als Bruthabitate fir bodenbritende Végel der Agrarlandschaft (z.B.
Feldlerche, Kiebitz, Wiesenschafstelze) generell geeignet. In der Regel meiden die vorge-
nannten Vogel die unmittelbare Nahe zu Siedlungsrandern, stark frequentierten Stralen
und Sichtkulissen (z. B. hohe Geholzstrukturen). Nistplatze sind i. d. Regel erst ab einem
Abstand von 70 m (Schafstelze) bis 100 m (Feldlerche) zu finden. Kiebitze bevorzugen
flache, offene Landschaften mit weiter Sicht, die nicht durch die vorhandenen sudlichen
und Ostlichen Sichtkulissen verstellt werden. Eine vorhabensbedingte Betroffenheit der
vorgenannten Arten ist daher nicht anzunehmen.

Die angrenzend vorhandenen Baume und Hecken konnen als Lebensraum fur geholzbri-
tende Vogelarten dienen. In diese Geholze wird jedoch nicht eingegriffen. Die geplante
Heckenpflanzung starken die Lebensraumfunktion des Gebietes. Die Totung von Vogeln
oder eine nachhaltige Verschlechterung des Erhaltungszustandes lokaler Populationen
kann jedoch ausgeschlossen werden. Eine Entfernung von Geholzen hat aulRerhalb der
Hauptbrutzeit von Végeln (d.h. keine Fallungen/Rodungen im Zeitraum Marz bis Septem-
ber) zu erfolgen.

Gesamtbewertung:

Bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-
hangs IV FFH-Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu
befurchten.
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2.3 Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter sowie auf deren
Wirkungsgefuge

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

o Inanspruchnahme von bereits bebauuten bzw. landwirtschaftlich genutzten Bo-
den

) Geringfugiger Verlust und weitere Beeintrachtigungen bodendkologischer Funk-
tionen im Bereich der Versiegelungen

) Wegfall des Einsatzes von Dlnge- und Pflanzenbehandlungsmitteln sowie ei-
ner mechanischen Bodenbearbeitung.

Auswirkungen auf das Schutzqut Wasser

- Verminderung des Ruckhaltevolumens des belebten Bodens durch Bodenversiege-
lungen

- Wegfall eines etwaigen Eintrags von Dlunge- und Pflanzenschutzmitteln in den Bo-
den

- Versickerung des Oberflachenwassers ortsnah bzw. Ruckhalt Gber Ruckhalteein-
richtungen

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

- Kleinflachige Veranderung der mikroklimatischen Verhaltnisse

- Verschlechterung der kleinklimatischen Bedingungen im Bereich der Versiegelun-
gen

- Vermeidungsmaflnahmen durch festgesetzt Pflanzflachen

- kein spurbarer Eingriff in das Windgeschehen oder den Kaltluftabfluss des Gebietes

Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensraume

- Versiegelung von landwirtschaftlichen Flachen (Ackerland) und bereits bebauuten
Flachen

- Erhoéhung der Strukturvielfalt durch seitliche Grunflachen mit Gehdlzpflanzungen,
dadurch Verbesserung von Lebensraumen und Ausbreitungskorridoren

- Verbesserung der gesamtdkologischen Situation durch Ausgleichs- / Ersatzmal}-
nahmen

Auswirkungen auf das Schutzqut Landschaftsbild

- Veranderung des Landschaftsbildes durch Bauwerke

- Keine gravierend storende Fernwirkung aufgrund der Lage, der Eingrinungsmal3-
nahmen

- Durch Eingrinungsmalinahmen Optimierung des Landschaftsbildes durch zusatzli-
che Strukturierung.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

- Vorubergehende Larm- und Abgasemissionen wahrend der Bauphase

- Keine Beeintrachtigung der Erholungsnutzung im Umland durch Erhéhung der
Strukturvielfalt (Eingrinung mit Gehozpflanzungen, Entwicklung von Extensivwie-
sen) und Wegfall von landwirtschaftlichen Emissionen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachquter

- Meldung zu Tage kommender Bodenfunde
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Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern

- Sind nicht bekannt.

2.4 Zusammenfassende Bewertung des Bestandes

Schutzgut Zustandsbewertung " Erheblichkeit der Auswirkungen
Boden geringe Bedeutung (2) geringe Beeintrachtigung
Wasser mittlere Bedeutung (3) mittlere Beeintrachtigung
Klima / Luft geringe Bedeutung (2) geringe Beeintrachtigung

Arten und Lebensraume

geringe Bedeutung (2)

geringe Beeintrachtigung

Landschaft

geringe Bedeutung (2)

geringe Beeintrachtigung

Mensch (Erholung)*

geringe Bedeutung (2)

geringe Beeintrachtigung

Mensch (Larm)*

geringe Bedeutung (2)

geringe Beeintrachtigung

Kultur- u. Sachguter (Boden-

geringe Bedeutung (2)

geringe Beeintrachtigung

denkmaler)*

Gebiet geringer Bedeu-
tung fir Naturhaushalt
und Landschaftsbild

Gesamtbewertung Geringe Beeintrachtigung

*Die Schutzglter Mensch (Erholung, Larm) sowie Kultur- und Sachguter sind gemaf dem Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® fir die Eingriffs-
/Ausgleichsermittlung nicht heran zu ziehen.

Y 1 sehr geringe Bedeutung, 2 geringe Bedeutung, 3 mittlere Bedeutung, 4 mittelhohe Bedeutung, 5 hohe
Bedeutung fiir Naturhaushalt oder Landschaftsbild

2.5 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

> Bei Durchfuhrung der Planung

Der Bau von ErschlieBungseinrichtungen wie Kanal, Wasser, Strom, etc. und die Errich-
tung von Gebauden bringt voribergehend Larm- und Abgasemissionen der entsprechen-
den Baumaschinen mit sich.

Teile der Grundsticke werden zukunftig bis max. GRZ 0,4 Uberbaut und somit versiegelt,
andere Teile werden im Vergleich zu den Uberwiegend sanierungsbedurftigen Flachen
durch PflanzmalRnahmen 6kologisch aufgewertet und kdénnen sich als neuer Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen entwickeln.

Die geplante Bebauung und die damit einhergehende Flachenversiegelung erfordert eine
ordnungsgemale Entwasserung. Samtliches Niederschlagswasser soll auf der kompletten

24-18-01 Seite 24 von 36



%HHGL Deckblatt Nr. 16 zum Landschaftsplan der Gemeinde Rain — Begriindung und Umweltbericht

i‘lﬂf;ﬂ?ﬁiaémw Fassung des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses vom 16.10.2024

Flache direkt Uber die Belage bzw. unterirdische Rigolen oder Mulden und somit dem
Wasserhaushalt wieder zugefuhrt werden.

Verbleibende Beeintrachtigungen werden mit AusgleichsmalRnahmen auf3erhalb des Bau-
gebietes kompensiert.

Mit der Umsetzung der Planung erfolgen eine stadtebaulich und landschaftsplanerisch
vertretbare Weiterentwicklung und ein stadtebaulicher Abschluss an dieser Stelle.

» Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der vorliegenden Planung wirde der westliche Teilbereich weiter
intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Der ungunstige Stoffeintrag in den Boden, in
die angrenzenden Flachen und ins Grundwasser wirden bestehen bleiben.

Das ostliche brachliegende Anwesen wirde weiter der Sukzession unterliegen.

Zudem wirde sich bei einer Nichtdurchfihrung der Planung die Verfligbarkeit von wohn-
baulich nutzbaren Grundstucken im Gemeindegebiet von Rain weiter verscharfen. Wohn-
bauflachen in dringend bendétigtem Umfang kénnten nicht angeboten werden.

2.6 Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmafRnahmen

» Schutzgut Arten und Lebensraume

= Bundelung von Ver- und Entsorgungsleitungen auferhalb zukunftiger Baum-
standorte

= Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B Sockelmauern bei
Zaunen

= Durchgrinung durch Baumpflanzungen und Geholzpflanzungen
» Festsetzung grinordnerischer Ma3nahmen zur Grundstlckseingrinung
» Schutzgut Wasser

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerfa-
higer Belage

= Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung
= Bepflanzung und Begrunung der Grin- und Freiflachen

» Schutzgut Boden

= Schutz natirlicher und kulturhistorischer Boden- und Oberflachenformen durch
geeignete Standortwahl

= Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung groferer
Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflachenformen

= Verwendung versickerungsfahiger Belage

= Schichtgerechte Lagerung und ggs. Wiedereinbau des Bodens

= Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung

= Organoleptische Beurteilung des Bodenaushubes durch eine fachkundige Person
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» Schutzgut Luft

= Schaffung von Griunflachen

= Bepflanzung und Begriinung der Griin- und Freiflachen
» Schutzgut Landschaftsbild

» Festsetzung der zulassigen Gebaudehdhen

= Neupflanzung von Baumen und Gehdlzgruppen
> AusgleichsmaBnahmen

= Ein baurechtlicher Ausgleich ist notwendig und wird in Abstimmung mit der unte-
ren Naturschutzbehoérde festgesetzt.

2.7 Eingriffsregelung

Der § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fur Bauleitplane und Satzungen eine Entscheidung uber
die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB vor,
wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Eingriffsermittlung erfolgt gemafl dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft® des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfra-
gen, in seiner fortgeschriebenen Fassung vom November 2021.

Der Leitfaden unterscheidet zwischen einem differenzierten, sog. Regelverfahren bei zu
erwartenden Eingriffen, das Uber Bestandsaufnahme, Bewertung und Vermeidung hin zu
Flachen oder Malinahmen fur verbleibenden Ausgleichsbedarf fuhrt und der Vereinfach-
ten Vorgehensweise bei (einfachen) Planungsfallen, bei denen auch das mehrschrittige
Regelverfahren zum gleichen Ergebnis fuhren wirde.

Voraussetzung fur die Vereinfachte Vorgehensweise ware gem. Abb. 5 des Leitfadens die
Planung die durchgangige Bejahung einer vorgegebenen Checkliste. Anzuwenden ist die
vereinfachte Vorgehensweise nur bei der Planung von Wohnbauflachen (reines Wohnge-
biet nach § 3 BauNVO oder eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO) mit ei-
nem Geltungsbereich von max. 2 ha sowie einer max. GRZ von nicht groRer als 0,3.

Im vorliegenden Fall kann das sog. ,Vereinfachte Vorgehen“ nicht angewandt werden, da
fur das Allgemeine Wohngebiet eine GRZ von 0,4 ausgewiesen wird. Damit ist nach dem
sog. Regelverfahren mit folgenden vier Schritten vorzugehen:

1. Bestandserfassung/-bewertung

Das Planungsgebiet befindet sich auRerhalb landschaftsdkologisch sensibler Bereiche
bzw. landschaftsbildpragender Oberflachenformen und stellt sich mit folgenden Biotop-
und Nutzungstypen (BNT) dar:

- im Westen Intensivacker (A11, 2 Wertpunkte)
- im Osten Dorfgebiet incl. typischer Freiraume (X11, 2 Wertpunkte).

Der Geltungsbereich ist somit als BNT mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeu-
tung gemal} Biotopwertliste (2 Wertpunkte) zu bewerten.
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Die im Leitfaden aufgeflihrte Empfehlung der vereinfachten Erfassung und pauschalen
Bewertung mit 3 WP wird nicht vorgenommen, da der gesamte Geltungsbereich konkret
und flachenscharf mit 2 Wertpunkten erfasst werden kann.

2. Ermittlung der Eingriffsschwere

Gemal Leitfaden ist bei Eingriffen in die Gruppe der BNT mit einer geringen bis mittleren
naturschutzfachlichen Bedeutung die Eingriffsschwere mittels der festgesetzten GRZ an-
zusetzen.

Festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ): max. 0,4

Da im 6stlich gelegenen Dorfgebiet mit bestehendem Baurecht eine Reduzierung der GRZ
von 0,6 auf 0,4 erfolgt, wird dieser Teilbereich nicht als Eingriffsflache gewertet.

Als Eingriffsflache wird nur der westliche Teilbereich des Intensivackers mit ca. 5.050 m?
abzgl. der festgesetzten Eingrunungsflache mit ca. 430 m? betrachtet. Die Eingriffsflache
umfasst somit ca. 4.620 m2.

3. Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs
Es ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 3.511 Wertpunkten.

4. Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs-
mafnahmen

Der bendtigte Kompensationsbedarf von 3.511 Wertpunkten kann nicht innerhalb des Gel-
tungsbereiches erbracht werden.

Der Ausgleich erfolgt durch Abbuchung vom gemeindlichen Okokonto O5 ,landwirtschaft-
liche Lagerflache und Grunland 6stlich Bergstorf* (Flurnummer 1086 Gmkg Rain).

Die Ausgleichsflache ist mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch die Gemeinde an
das Bayerische Landesamt fur Umwelt zu melden (Art. 9 BayNatSchG).

2.8 Alternative Planungsmaglichkeiten

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

— Anbindung an das bestehende Dorfgebiet

— Uberplanung eines bestehenden Leerstandes innerhalb des Dorfgebietes, mit 6kolo-
gisch unsensibler landwirtschaftlich genutzter Flache

— erschlieBungstechnisch optimales Grundstick im Hinblick auf StraRenanbindung sowie
Ver- und Entsorgung.

Am gewahlten Standort sind zudem keinerlei erhebliche Beeintrachtigungen von Schutz-
gutern oder sonstigen o6ffentlichen Belangen zu beflrchten. Alternativ ware die Beibehal-
tung der Nutzung als Intensivacker anzufihren.

Alternative Planungsmoglichkeiten fur die Erschlielfung und Anordnung der Bauparzellen
innerhalb des Geltungsbereiches sind kaum gegeben. Auf Grund der gewilnschten Par-
zellengroRen und der sparsamen ErschlieBung ist die vorgesehene Aufteilung die einzige
sinnvolle Moéglichkeit. Die Nutzung der vorhandenen Erschlieung und Infrastruktur er-
maoglicht einen relativ sparsamen Flachenverbrauch.
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3. Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung

Daten zu naturlichen Grundlagen und zur Bestandserhebung wurden folgenden Quellen
entnommen:

- Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur)

- Umweltatlas Boden Bayern

- Bayern-Atlas

- Bayerischer Denkmal-Atlas

- Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP des Landkreises Straubing-Bogen 2007)
- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

- Regionalplan Region Donau-Wald (RP 12)

- Flachennutzungsplan Gemeinde Rain

- Landschaftsplan Gemeinde Rain

- Ortliche Gelandeerhebungen durch das Biiro Heigl (April und Juli 2022).

Die Analyse und Bewertung des Plangebietes erfolgte verbal-argumentativ. Zur Bewertung
der Umweltauswirkungen sowie zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Leitfaden
~eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ angewandt.

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

3.2 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahren (Monitoring)

Planbedingte erhebliche Umweltauswirkungen werden durch die Anderung des Land-
schaftsplanes nicht erwartet.

Eine Uberwachung unvorhersehbarer erheblicher Umweltauswirkungen ist durch die
Kommune erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanungen (nachfolgende Bebau-
ungs- mit Grinordnungsplane) bzw. bei der konkreten Planungsumsetzung maglich.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Rain beabsichtigt am westlichen Ortsrand der Ortschaft Durnhart die Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebietes durch Umwidmung eines Dorfgebietes sowie
Uberplanung einer intensiv genutzten Ackerflache. Damit soll fiir den Gemeindebereich
auf die hohe Nachfrage an Wohnbauparzellen reagiert werden.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummer 3460 sowie eine Teilflache von Flurnummer
2820/4, jeweils der Gemarkung Perkam, mit insgesamt ca. 1,07 ha. Der Ausgangszustand
stellt sich im Osten als leerstehende Gebaude des Dorfgebietes, im Westen als Intensiv-
acker dar.
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Schutzgut Boden

Durch das Bauvorhaben kommt es durch die Planung gegenuber der Bestandsituation zu
einer Erhdhung der Versiegelung sowie zu einer Veranderung des Bodengefliges. Baube-
dingt ist auf eine sachgerechte Lagerung der Boden zu achten.

Schutzgut Wasser

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, Hochwassergefahrenflachen oder wassersen-
sible Bereiche sind nicht betroffen.

Durch die zusatzliche Bodenversiegelung im Bereich der Gebaude und der geplanten
Wege wird das bestehende Rulckhaltevolumen des belebten Bodens vermindert und die
Grundwasserneubildung beeintrachtigt. Die restlichen Freiflachen im Garten sollten unver-
siegelt bleiben. Samtliches Oberflachenwasser ist lokal zu versickern.

Schutzgut Klima/Luft

Eine Verschlechterung der lufthygienischen Situation im Planungsgebiet ist nicht zu erwar-
ten. Mikroklimatische Veranderungen sind zu erwarten. Gro3ere negative Beeintrachti-
gungen des Kleinklimas sind nicht zu beflirchten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Planungsgebiet befindet sich auRerhalb landschaftsdkologisch sensibler Bereiche
bzw. landschaftsbildpragender Oberflachenformen. Es stellt sich im Bestand als leerste-
hende Bebauung eines Dorfgebietes bzw. als intensiv genutzt Ackerflache dar.

Innerhalb des Geltungsbereiches und in der ndheren Umgebung befinden sich keine aus-
gewiesenen Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschutzte Landschaftsbestand-
teile oder geschutzte Naturdenkmale. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amtlich aus-
gewiesenen Biotope oder nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG geschutzte
Strukturen vorhanden.

Eingriffsvermeidende und —minimierende grinordnerische MaRRnahmen sind festgesetzt.
Ebenso sind Ausgleichsmalinahmen festgesetzt.

Schutzgut Landschaft

Durch die Bebauung wird das Orts- und Landschaftsbild weiter verandert. Aufgrund der
bereits vorhandenen umgebenden Bebauung erfolgt eine sinnvolle Ortsabrundung. Es
erfolgt eine Angleichung an die bereits bestehenden stadtebaulichen Strukturen.

Schutzgut Mensch (Erholung und Larm-Immissionen)

Das Plangebiet ist flir Erholungsnutzung nicht geeignet und durch Larmemissionen der
umgebenden Wohnbebauung bereits vorbelastet.

Insgesamt sind damit nach derzeitigem Kenntnisstand keine nachhaltigen oder erhebli-
chen Auswirkungen auf Mensch, Tier und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Landschaft
oder sonstige Guter zu erwarten.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. Denkmalschutz

Bodendenkméler

Gemaly Bayerischem Denkmal-Atlas sind im Geltungsbereich selbst und in der naheren
Umgebung keine Bodendenkmaler bekannt.

Der ungestorte Erhalt evtl. Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes flr
Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sind daher auf das unabweisbar notwendige Min-
destmall zu beschranken. Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe
jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 2 u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig
und daher unbedingt mit der Kreisarchaologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmal-
pflege abzustimmen.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebaungsplanes ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstan-
digen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu bean-
tragen ist.

Im Planbereich muss daher so frihzeitig wie moglich vor Baubeginn auf Kosten des Bau-
tragers eine unter der Aufsicht einer Fachkraft stehende, bauvorgreifende Sondagegra-
bung durchgefuhrt werden. Sollte die Sondage ein Bodendenkmal erbringen, so ist auf
Kosten des Verursachers eine archaologische Untersuchung durchfliihren zu lassen.

Auf Art. 8 Abs. 1 und 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.
Baudenkmaler

Gemal} Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich und in der naheren
Umgebung keine bekannten Baudenkmaler.

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehoérde ist einzuholen, wenn in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl. Art. 6 Abs.
1 Satz 2 DSchG).

2. Pufferung und Nutzung von Regenwasser

Es wird empfohlen, anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen zur
Schonung der Ressource Grundwasser in ausreichend dimensionierten Regenwasser-
sammelanlagen (Zisternen) zu sammeln und Uber gesonderte Regenwasserleitungen ei-
ner okologisch sinnvollen Verwendung (z. B. Gartenbewasserung, Toilettenspulung) zuzu-
fuhren.

Auf die Toxizitat von Kupferdachrinnen (Verwendung von Titanzink!) sowie auf die nicht
zulassige direkte Verbindung zwischen Trink- und Regenwassernetz wird in diesem Zu-
sammenhang ausdrucklich hingewiesen (vgl. auch Trinkwasserverordnung § 13 Abs. 4
und § 17 Abs. 6).

Die Verwendung von Regenwasser fur die Toilettenspulung ist nur bei einer entsprechen-
den Teilbefreiung vom Benutzungszwang durch den Wasserzweckverband moglich.

Die Erstellung der Regenwassernutzungsanlage ist vorher der Gemeinde mitzuteilen.
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|3. Pflanzenauswahl

Falls in ausreichenden Stlckzahlen vorhanden, sollte auch fur private Pflanzungen wei-
testgehend gebietseigenes Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestanden abstammende Ge-
holze) Verwendung finden.

Im landlichen Raum und v.a. in Ortsrandbereichen sollten in Privatgarten grundsatzlich
keine fremdlandischen Gehdlzarten und Koniferen (Nadelgehdlze) gepflanzt werden. Als
Orientierung fur standortheimische Gehdlze kdnnen die festgesetzten Pflanzenarten des
Bebauungs- mit Grunordnungsplanes fur die 6ffentlichen Pflanzflachen dienen.

Buntlaubige Formen, Saulen-, Kugel-, Hange- und Trauerformen von Laubgehdlzen sowie
fremdlandische und blau oder gelb gefarbte Nadelgehdlze sollten zumindest am Bauge-
bietsrand und dort nicht gepflanzt werden, wo sie auf Nachbargrundstlicke oder auf den
offentlichen Raum einwirken.

|4. Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundsticken

Art. 47 AGBGB

(1) Der Eigentiimer eines Grundstiickes kann verlangen, dass auf einem Nachbargrund-
stiick nicht Bdume, Strducher oder Hecken... in einer geringeren Entfernung als 0,50 m
oder, falls sie tber 2 m hoch sind, in einer geringeren Entfernung als 2 m von der Grenze
seines Grundstiickes gehalten werden.

Art. 48 AGBGB

(1) Gegeniiber einem landwirtschaftlich genutztem Grundstiick, dessen wirtschaftliche
Bestimmung durch Schmélerung des Sonnenlichts erheblich beeintrdchtigt werden wiirde,
ist mit BGumen von mehr als 2 m Hohe ein Abstand von 4 m einzuhalten.
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(2) Die Einhaltung des in Absatz 1 bestimmten Abstandes kann nur verlangt werden,
wenn das Grundstiick die bezeichnete wirtschaftliche Bestimmung schon zu der Zeit ge-
habt hat, zu der die Bdume die H6he von 2 m (berschritten haben.

Art. 50 AGBGB

(1) ...Die Grenzabstande gelten nicht fur Bepflanzungen, ...die ldngs einer 6ffentlichen
StralBe oder auf einem Platz gehalten werden...

|5. Landwirtschaftliche Immissionen und Belange

Die an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden weiterhin land-
wirtschaftlich genutzt.

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass zeitweise trotz ordnungsgemafer Be-
wirtschaftung von landwirtschaftlichen Flachen und Betrieben Geruchs-, Staub- und
Larmemissionen sowie Erschutterungen ausgehen konnen, die zu dulden sind.

Diese Beeintrachtigungen missen auch nach Feierabend, an Sonn- und Feiertagen oder
wahrend der Nachtzeit hingenommen werden.

Die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Nutzflachen muss gesichert bleiben. Geplante
Bepflanzungen entlang von Feldwegen mussen so gestaltet werden, dass diese auch wei-
terhin mit landwirtschaftlichen GrolAmaschinen ungehindert befahren werden kénnen.

Es muss sichergestellt sein, dass die umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe in ihrem
Bestand und in ihrer weiteren betrieblichen Entwicklung durch die Ausweisung von Bau-
flachen nicht behindert werden.

|6. Belange des Bodenschutzes

Auf die ordnungsgemalie Verwertung des im Zuge der Baumallinahmen anfallenden und
vor Ort nicht wieder zu verwendenden Bodenaushubs ist zu achten. Bei Auf- und Einbrin-
gen von Materialien in eine durchwurzelbare Bodenschicht sind die materiell-rechtlichen
Vorgaben des Bodenschutzrechts, § 12 BBodSchV, einzuhalten. Insbesondere ist nur Bo-
denmaterial zur Verwertung geeignet, das die Vorsorgewerte der BBodSchV (bei Verwer-
tung auf landwirtschaftlich genutzten Flachen 70 % davon) nicht Uberschreitet. Des Weite-
ren muss die Kombinationseignung von zu verwertendem Bodenmaterial mit dem Boden
der Verwertungsflache nach DIN 19731 gegeben sein.

Ferner ist in diesem Zusammenhang eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion zu
gewahrleisten. Diese Voraussetzung ist beispielsweise bei einer Aufbringung auf landwirt-
schaftlich genutzten Boden mit einer Bodenkennzahl > 60 oder sonstigen schutzenswer-
ten Flache i.d.R. nicht gegeben.

Sollten im Zuge von BaumalRnahmen Abfalle oder Altlastenverdachtsflachen zu Tage tre-
ten, ist das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz am Landratsamt unverzuglich zu infor-
mieren.

Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen
DIN 18915 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemafRen Umgang und zur rechts-
konformen Verwertung des Bodenmaterials geben, empfohlen. Es wird angeraten, die
Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der BaumalRnahmen zu
klaren.
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Hilfestellungen zum umweltgerechten Umgang mit Boden sind im Leitfaden zur Boden-
kundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu finden.

Bei Bautatigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagern. Folgende Mal3e sind
fur Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversorgung einzuhalten:

Hoéhe: max. 2,00 m Lange: unbegrenzt
Breite: max. 5,00 m Querschnitt:  trapezférmig
Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten M 1:200

Die Oberbodenmieten sind gem. DIN 18917 Abs. 3.3 mit einer Zwischenbegrinung aus
tiefwurzelnden (aber nicht winterharten) Lupinen, Olrettich, Senf oder Raps bzw. frosthar-
tem Inkarnatklee oder Winterraps anzusaen. Bei samtlichen Oberbodenarbeiten ist die
jeweils gultige Fassung der DIN 18915 - Bodenarbeiten fur vegetationstechnische Zwecke
- zu beachten. Die Mieten durfen nicht mit Maschinen befahren werden.

|7. Anschluss des Baugebietes an den OPNV |

Der Gemeindeteil Durnhart wird von einer offentlichen Buslinie (Linie 25 — Regensburg-
Pfatter-Rain-Straubing ) angefahren.

Haltestellen befinden sich in Dirnhart-Ortsmitte und Dirnhart-Nord.

8. Wasserwirtschaftliche Informationen und Empfehlungen |

Von Wasserwirtschaftsamtern wird empfohlen, bei erforderlichen Aushubarbeiten das an-
stehende Erdreich von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen.
Bei offensichtlichen Storungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik etc.) ist
das Landratsamt oder das zustandige Wasserwirtschaftsamt zu informieren.

Hinsichtlich etwaig vorh. Altlasten und deren weitergehende Kennzeichnungspflicht ge-
mall BauGB sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflichten wird ein Abgleich mit
dem Altlastenkataster des Landkreises empfohlen.

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild ab-
flieRendem Oberflachenwasser aufgrund des darlber liegenden oberirdischen Einzugs-
gebietes gerechnet werden.

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstlicke verandert werden.

Wird eine Gesamtdachflache von 50 m? mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung Uberschritten,
sind ggf. zusatzliche ReinigungsmalRnahmen erforderlich. Bei beschichteten Metallda-
chern ist mindestens die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: ,lang“) nach DIN EN
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ISO 12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehe-
nen Materials ist im Bedarfsfall vorzulegen.

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushal-
tes ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versickerungsfa-
higkeit der Flachen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser von Dach- und unver-
schmutzten Hofflachen sollte moglichst auf den Grundsticken Uber Mulden oder Rasen-
flachen breitflachig versickert werden. Bei Planung oder Bau von Anlagen zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung ist ggf. das ATV-DVWK-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfeh-
lungen zum Umgang mit Regenwasser® zu beachten. Fur die Gartenbewasserung und
Nutzung als Brauchwasser wird eine Speicherung von Regenwasser mittels Zisternen
vorgeschlagen.

Die Benutzung eines Gewassers (§ 9 WHG) bedarf grundsatzlich der wasserrechtlichen
Erlaubnis oder der Bewilligung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 WHG).

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers und eine ggf. vorher erforderliche Pufferung
sind die Bestimmungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - vom
01.01.2000, zuletzt geandert durch § 1 Nr. 367 der Verordnung vom 22. Juli 20214 (GVBI.
S. 286), und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nie-
derschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberflachen-
gewasser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.

Falls die Voraussetzungen der NWFreiV i. V. m. der TRENGW und der TRENOG nicht
vorliegen, ist fur das Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in ein Gewasser
rechtzeitig vorher beim Landratsamt Straubing-Bogen die Erteilung einer wasserrechtli-
chen Gestattung zu beantragen. Der Umfang der Antragsunterlagen muss den Anforde-
rungen der Verordnung Uber Plane und Beilagen in wasserrechtlichen Verfahren (WPBV)
entsprechen.

Grundsatzlich ist flr eine gezielte Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenut-
zungen) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehdrde erforderlich.
Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser die Vo-
raussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1
Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser) erfullt sind. Ggf. ist die entsprechen-
de wasserrechtliche Erlaubnis notwendig.

Fur den Fall, dass die Ableitung Uber ein bereits bestehendes Regenruckhaltebecken ge-
schieht, ist dessen Aufnahmekapazitat (DWA-Arbeitsblatt A 117) nachzuweisen.

Gemall DWA-A 138 sollte von Baumen in Versickerungsmulden mindestens ein Abstand
gehalten werden, der der Halfte des mdglichen Kronendurchmessers entspricht. Mindes-
tens jedoch hat die Bepflanzung aullerhalb des Regeleinstaubereichs von Versicke-
rungsmulden zur gezielten Versickerung von Niederschlagswasser zu erfolgen.

Aufgrund der geringen Abstande der einzelnen Parzellen untereinander konnen sich dor-
terrichtete Grundwasserwarmepumpen gegenseitig beeinflussen. Dies ist von den Bau-
herren bei der Planung ihrer Heizungssysteme zu berucksichtigen und ggfs. durch Gut-
achter naher untersuchen zu lassen.

Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist
mittels Sickertest nach Arbeitsblatt DWA-A 138, Anhang B, exemplarisch an reprasentati-
ven Stellen im Geltungsbereich nachzuweisen.
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FUr eine Bauwasserhaltung ist eine wasserrechtliche Gestattung erforderlich. Einzelheiten
sind rechtzeitig vorher mit dem Landratsamt Straubing-Bogen, Sachgebiet Wasserrecht
abzusprechen.

|9. Verlegung neuer Telekommunikationslinien

Geeignete und ausreichende Trassen zur Unterbringung neuer Telekommunikationslinien
(und auch fur alle anderen Ver- und Entsorgungsleitungen) stehen unter den Fahrbahnen,
ggf. unter vorh. Gehwegen sowie unter nicht zur Bepflanzung vorgesehenen(!), offentli-
chen Seitenstreifen zur Verfugung.

Festgesetzte Standorte fir Baumpflanzungen sind in jedem Fall zu beachten, im Einzelfall
sind hierfur durch den jeweiligen Spartentrager(!) vorab entsprechende Schutzmal3nah-
men (z. B. Leitungsverlegung in Schutzrohren) zu treffen, damit die Baumpflanzungen als
Abschluss der Erschlieungsmaflnahmen auch durchgefuhrt werden konnen.

|10. Hinweise zum abwehrenden Brandschutz

Feuerwehrzufahrt:

Alle baulichen Anlagen mussen uUber befestigte, offentliche Stralen und Wege erreichbar
sein. Die Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundsticken, einschliel3lich ihrer Zufahrten
mussen Art. 5 Abs. 1 BayBO und AIIMBI Nr. 25/1998 entsprechen.

Die Zufahrten zu den Objekten sind auf 14 to auszubauen. Bei einer Sackgasse ist ein
Wendehammer nach DIN einzurichten.

Loschwasserversorqung:

Zur Deckung des Ldschwasserbedarfes des Allgemeinen Wohngebietes ist eine Gesamt-
I6schwassermenge von mind. 800 I/min fur eine Dauer von mehr als zwei Stunden bei ei-
nem Flie3druck groRer 1,5 bar nachzuweisen.

Die Hydrantenleitungen sind maoglichst als Ringleitung auszubauen, der Hydrantenabstand
untereinander sollte nicht mehr als 100 m betragen.

Wo die geforderte Leistung nicht erreicht werden kann und im Umkreis von 300 m keine
ausreichende unabhangige Ldéschwasserversorgung zur Verfigung steht, sind Ldoschwas-
serbehalter (Zisterne) mit mindestens 96 cbm Wasserinhalt nach DIN 14230 zu erstellen

Der Nachweis der ausreichenden Léschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem ort-
lich zustandigen Wasserversorgungsunternehmen zu fuhren und dem Landratsamt
Straubing-Bogen in schriftlicher Form vorzulegen. Das Ldschwasser soll moglichst aus
Oberflurhydranten mit zwei B-Abgangen gem. DIN 3222 enthommen werden konnen; es
sind ausschlieBlich DVGW-zugelassene Hydranten nach Mdglichkeit am Fahrbahnrand au-
Rerhalb des Gebaudetrummerschattens zu installieren.

Bei einer Erweiterung des Baugebietes ist die Loschwasserversorgung erneut zu Uberpri-
fen. Die Ausrustung und Ausbildung der Ortlichen Feuerwehr muss dem Schutzbereich an-
gepasst sein.

Abstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen

Die Abstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen mussen den Vorschriften des Ver-
bandes Deutscher Elektrotechniker entsprechen. VDE 0132 ist zu beachten. Demnach ist
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beim Einsatz von Stahlrohren zwischen Stahlrohr und unter Spannung stehenden Anlagen-
teilen bei Niederspannungsleitungen ein Abstand von 5 m und bei Hochspannungsleitungen
ein Abstand von 10 m zu gewahrleisten. Die Situierung von Gebauden unter Stromleitungen
kann daher aus Grinden der Brandbekampfung ausgeschlossen sein.

Hinweis zum Brandschutz bei dachgebundenen Photovoltaikanlagen:

Bei Doppelhausern sind evtl. Solaranlagen so anzuordnen und herzustellen, dass Feuer
nicht auf andere Gebaudeteile und Nachbargrundsticke Ubertragen werden kann. Von
Brandwanden und von Wanden, die anstelle von Brandwanden zulassig sind, mussen min-
destens 1,25 m Abstand eingehalten werden.

11. Immissionsschutz

Der Einbau von Schallschutzfenstern wird empfohlen.
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