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1 Bestandsaufnahme und Beschreibung der betroffenen Schutzguter

1.3 Arten- und Lebensraume

Die Baugebietsflache besteht aus intensiv genutztem Ackerland (regelmaRig gedungt) und
intensiv genutzter Wiese (vgl. Foto) stidlich angrenzend an die Kreisstrae AO 16.

Das Gelande ist anndhernd eben bei einer Gesamthéhendifferenz von bis zu rd. 2m von
Nordost nach Sudwest.

Baugebiet “6stlich des Friedhofs” von der KrAO 16 (Foto Léschner - 10.09.1999)

Das Planungsgebiet wird begrenzt von

Siden Hangwald (Biotop Nr. 7742/89-1) mit dominanter Buche, Hainbuche und Eiche
sowie einem kleinen Silberweidenbestand.

Westen Landwirtschaft, Friedhof

Norden KrAO 16 bzw. Schulgelédnde, Gemeinde, Wohngebiete

Osten Landwirtschaft, Siedlung Steinbach

An der KreisstraBe befindet sich machtige Linde, die fir den gesamten Bereich und die
Ortsdurchfahrt Perach pragend ist.
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Die landwirtschaftliche Nutzung der Flache reicht bis an die Hangkante, die angrenzende
Béschung ist in diesem Bereich relativ steil mit minimaler Humusauflage, Uberwiegend
oberflachennahem Kies.

Am HangfuR befindet sich in geringer Tiefe Grundwasser, das vereinzelt auch oberflachlich
als Hangsickerwasser austritt und entlang des BoschungsfuRes als kleiner Graben nach
Sudwesten gefihrt wird. Studéstlich befindet sich am Hangfu® eine Brunnenfassung zur
Versorgung eines Einzelgehofts.

Sudlich des Hangwaldes, teilweise sudlich einer zwischengelagerten landwirtschaftlich
genutzten Wiese, verlduft der von der Innleite im Norden kommende Steinbach am Hangfuf®
und schwenkt dann nach Studen zum Inn.

Zusammenfassung:

Bei der zur Bebauung vorgesehenen Fliche handelt es sich um ein intensiv landwirtschaftlich
genutztes Gebiet mit Anschiuss an naturmnahe Bereiche. Die Fliachen sind in den mittieren
Bereich der Gebietskategorie ,geringe Bedeutung fur den Naturhaushalt” einzustufen.

Zu beachten sind insbesondere ein ausreichender Abstand zum Hangwald sowie die
Erhaltung der Linde an der Kreisstral3e.

Feuchtbereich am Hangful} (Foto: Loschner 10.09.1999)

Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. Dieter Léschner
84503 Altstting Hans-Carossa-Str. 10a Tel. 08671/1657 Fax 08671/84187 Dieter.Loeschner@t-online.de
DWPDOK\GOP\PERACH\590-Kompensation_1_erl.wpd



Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung Seite 6 von 12
Gemeinde Perach

GOP/BP ‘Ostlich des Friedhofs’

1.2

1.21

12,2

1.2.3

1.2.4

Beschreibung der tbrigen Schutzglter

Boden

Der Boden besteht aus rd. 20-40cm Oberboden (Humus), einer Rotlageschicht (Lehm-
Kiesgemisch) in unterschiedlicher Starke, im Gebiet meist zwischen 0,3 bis 1,0m und
tiefgrindigem Kies (Innterrasse). Da der Aufbau kleinrdumig stark variieren kann, ist jedoch
keine sichere Aussage tber den Untergrund méglich. Es handelt sich um den im Gebiet
Ublichen nattirlichen Bodenaufbau. Geologische Sonderstandorte sind nicht betroffen. Derzeit
sind keine versiegelten Flachen vorhanden.

Wasser

Das Grundwasser ist ausreichend tief (Grund- oder hangendes Schichtwasser mindestens 8m

unter GOK der Terrasse), die Baukérper werden auch bei HQ nicht in das Grundwasser
eindringen.

Luft und Klima

Durch das Vorhaben wird weder eine Frischluftschneise noch ein Kaltluftentstehungsgebiet
beeintrachtigt, da der Kaltluftzu-/abflu nérdlich und siidlich des bereichs stattfindet.

Landschaftsbild

Das Baugebiet grenzt an bestehende Baugebiete sowie an naturnahe Bereiche an. Es ist
grundsétzlich fur Siedlungsnutzung geeignet. Bei der Bebauungsplanung ist die hohe
Bedeutung fiir das Ortsbild zu bericksichtigen. Landschaftsgeologische oder landschafts-
kulturelle Belange werden nicht beriihrt.
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1.3

Darstellung der wesentlichen Gebiets- und Planungsdaten
Das Gesamtgebiet laRt sich wie folgt gliedern:
Gesamtflache (incl. Kompensationsflachen) rd. 31.090 gm

Darin enthalten sind die Friedhofserweiterung, die Kompensationsflachen, die Flachen zur Behandlung
von Oberflachenwasser sowie Hangwaldflachen in organisatorisch sinnvoller Abgrenzung.

Von der Gesamtflache sind gem. derzeitigem Planungsstand

a) Bauflachen (Haus und Garten) 16.574 gm
Davon uberbaubare Flache GRZ 0,3 3.958 gm
Uberbaubare Flache GRZ 0,4 1.352 gm

bleiben als Gartenflache 11.264 gm

b) Verkehrsflachen Gesamt 4.327 gm
Davon befestigt (Asphalt und Pflaster) 3.627 gm
bleiben als wassergebunden 700 gm

c) Flachen zur Behandlung von Ofl.wasser 615 gm

gem. §9 (1) Nr. 14, als Kompensationsfldche
naturnah angelegt (incl. Bachufer)

d) Hangwald/Biotop (§9 (1) Nr. 18 3.100 gm

e) Offentliche Grinflachen n. § 9 (1) Nr. 15 2.153 gm
einschl. StraRenbegleitgrin

f) Obstwiesen und Wiesen im Geltungsbereich 3.172 gm
i.S: von § 1a BauGB gem. § 9 (1) Nr. 20

Q) Private Grunflachen (festgesetzt) 265 gm
h) Sonstige Flachen (ohne Veradnderung) 881 gm

Die Erweiterungsflache ist als Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,3 bzw. fur die
Grundstiicke 2 bis 4 mit 0,4 festgesetzt.

Der Versiegelungsgrad wird durch die bodenschonende Planungskonzeption der Gemeinde
und bei entsprechend schonender Beplanung der Grundstiicke sowie durch die Ausschop-
fung der Méglichkeiten zur Reduzierung der Versiegelungen deutlich unter dem Grenzwert
von 40% liegen. Entsprechende Regelungen sind im Bebauungsplan vorhanden.
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2.1.2

213

Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung
Auswirkung des Eingriffs und erforderliche MaRnahmen
Schutzgut “Arten- und Lebensraume”

Es sind Erhaltungsmafnahmen notwendig far

Linde an der KrAQ 14

Bei Malnahmen die den Wurzelraum betreffen ist ein ausreichender Abstand (mindestens
Kronentraufe zuztigl. 2m) einzuhalten

Hangwald im Stidosten und Quellbereich mit Bach

AuBer dem durch forstliche Regelungen bereits erforderlichen Abstand der Bebauung vom

Baumbestand (Baumfallbereiche) ist auch mit den Privatgéarten ein ausreichender Abstand
einzuhalten.

Schutzgut “Wasser”

Einwirkungen auf das Schutzgut Wasser ergeben sich durch die Bodenversiegelung.
Entsprechend sind MaBnahmen zur Verringerung der versiegelten Bereiche erforderlich

Schutzgut “Boden”

Besondere Bodenformationen sind nicht vorhanden, Vorschriften zur Verringerung der
Versiegelung wurden bereits genannt.

Schutzgut “Klima und Luft’

Keine besonderen Beeintrachtigungen und insofern Mainahmen erforderlich.

Schutzgut “Landschafisbild”

Durch die besondere Bedeutung der Flache fir das Orts- und Landschaftsbild sind Gber-
durchschnittliche MaRnahmen zur Ortsrandgestaltung erforderlich.
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2.2

2.2.1

22.2

223

224

- 225

Berucksichtigung der Erfordernisse bei der Planung (=Weiterentwicklung der Planung)

Schutz der Arten- und Lebensrdume

Der Bereich um die Linde wird von Bebauung ausgespart, von den intensiveren Nutzungen im
hier vorgesehenen Kinderspielplatz wird ein ausreichender Abstand vorgeschrieben. Dieser
ist bei der Objektplanung zu beriicksichtigen.

Vom Hangwald ist ein Geb&udeabstand von tber 20m Mindestentfernung geplant.

Auch die Géarten (Zaune) haben noch einen Abstand von Giber 15m. Der freigehaltene Bereich
wird als extensive Wiese angelegt (vgl. KompensationsmaBnahmen). Der dargestelite
FuBweg wird nur wasserdurchldssig mit Kies/Sand befestigt.

Der FuBweg umgeht den Quellbereich.

Schutz von Grund- und Oberflichenwasser
Alle im Planungsgebiet sinnvoll méglichen Ma3nahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen sind vorgesehen. Die Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser ist vor-

geschrieben und erfolgt auf dem Grundstiick (iber Sickerschachte oder durch Ableitung auf
die im Plan dargestellte Sickerfliche nérdlich des Steinbachs.

Schutz des Bodens

Besondere Bodenformationen sind nicht vorhanden, Vorschriften zur Verringerung der
Versiegelung wurden festgesetzt.

Schutz von Klima- und Luft

Keine MaBnahmen erforderlich/méglich

Schutz des Landschaftsbildes

Durch die vorgesehene Ortsrandbegriinung aus Streuobst mit Anbindung an den Hangwald
sowie die extensive Wiese wird das Orts- und Landschaftsbild erhalten und gleichzeitig ein
Beitrag zur Vernetzung (Trittstein) geleistet.

Durch die geplante Offnung des Friedhofs im Rahmen der Erweiterung und die Umgestaltung
der Randbegrinung wird eine vorhandene Beeintrachtigung beseitigt.

Durch die Baumreihe an der KrAO 16 wird die Anbindung des AuRenbereichs an den
Innenbereich geférdert.
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226

Durch die Freihaltung des Umfeldes der Linde von Bebauung wird die Erhaltung des positiven
Ortsbildes geférdert.

Schutz/Férderung des Wohnumfeldes

Durch die Ausweisung der ErschlieBungsstraBen als verkehrsberuhigte Bereiche, die
FuRwegeanbindung der naturnahen Umgebung, die Ausweisung eines Ortsteilplatzes und die
Vorschriften zur Strafenraumbegriinung wird das Wohnumfeld positiv gestaltet.

Ermittlung des Umfanges der Ausgleichsflachen

Die Bestandsaufnahme und Bewertung ergab die Einstufung in die Gebietskategorie |
Gebiete mit geringer Bedeutung, wenn auch besondere Umgebungsriicksichten zu beachten
sind. Bei der Eingriffsschwere ist das Gebiet dem Typ B (geringer Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad) zuzuordnen.

Die unter Nr. 2 genannten planerischen MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen
verringern einerseits die auszugleichende Eingriffsflache, in diesem Fall um einen Teil der
offentlichen und privaten Grinflachen und beeinfluBen auch den Faktor (Multiplikator). Im
vorliegenden Fall kénnen fur rd. die Halfte der Flachen der Mindestwert des Gebietstyps B
gewahlt werden, also der Faktor 0,2, fur die andere Halfte der Faktor 0,3 im Mittel 0,25.

Dabei wurden vor allem die Regelungen zur Vermeidung von Schadigungen (Sicherheits-
abstande zu Linde und Hangwald), zur Férderung einer gunstigen Wasserbilanz und der
Erhaltung des Landschaftsbildes positiv berlicksichtigt.

Die 6ffentlichen Grinflichen kdénnen abgezogen werden, soweit nicht durch intensive
Nutzungen eine wesentliche 6kologische Wertminderung eintritt. Nicht abziehbar sind somit
der Friedhof und der Spielplatz (ausgenommen naturnahe Randpflanzungen). Die tbrigen
dffentlichen Grunflaichen werden naturnah belassen oder gestaltet.

Die privaten Gartenflachen sind (im Gegensatz zu privaten Grunflachen) tberwiegend
intensiv genutzt, teilweise versiegelt. Sie konnen deshalb normalerweise nicht flachen-
mindernd angesetzt werden. Aufgrund der grozlgigen Grundstiicke und der tberwiegend
(hinsichtlich geringer Versiegelung) gut angeordneten Garagen(zufahrten) werden jedoch
30% der Gartenflachen von der auszugleichenden Flache abgezogen.
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Aus den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie der Begriindung zum Bebau-
ungsplan ergeben sich folgende Flachenansétze

Gesamtfldche ca 31.087 gm
Abzugsflachen (Griinflaiche u.4., vgl. Text) ca -12.693 gm)*
bleibt als zu kompensierende Flache ca__18.395 dgm
) Zusammenstellung der Einzelflachen vgl. Anlage
Kompensationsflache (18.395 x 0,25) ca 4.599 gm
4 Kompensatiosflache und AusgleichsmafRnahmen

Aufgrund ihrer Lage und der landschaftlichen Situation konnten die Kompensationsflachen
vollsténdig in das Plangebiet einbezogen werden.

MaRBnahmen und Flachen auf den Baugrundstiicken kénnen als Ausgleichsflidche anerkannt

werden, wenn es sich um wesentliche dkologische (naturschutzfachliche) Aufwertungen dafiir
geeigneter Flachen handeit.

Nicht anrechenbar sind z.B. Stralenbegleitgriin und gestalterisch ausgerichtete Manahmen
sowie MaBnahmen, die durch allseitige Beeintrachtigung keine sichere okologische Wert-
steigerung erwarten lassen. Diese Flachen wurden aber bei der Ermittlung der Fléachenbasis
fir den Kompensationsbedarf beriicksichtigt.
Angerechnet werden kénnen:
(a) Extensive Wiese im Osten und Sitiden einschlieflich Hang zum Steinbach

Zusatzliche wertsteigernde MaRnahmen:

Pflanzung von Obstbdumen (Streuobstwiese)

RegelmaRige Mahd und Entsorgung des Mahguts

Flache 3.172 gm
Anrechenbarkeit 1256 %
Kompensationsflache 3.965 am

(b) Naturnah gestaltete Versickerungsflache siidlich des Hangwaldes mit Renaturierungs-
leistungen am Bach
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Zusatzliche wertsteigernde MaRnahmen:

fur die Sickerflache: Bepflanzung (ohne Bedeutung fir Prozentsatz)

Bachufer Riickbau-/Umgestaltungsmafinahmen

Wertmindernde MaBnahmen: Erfordernis der technischen Funktion und evtl. Eingriffe
zur Erhaltung der Funktionen

Die MaBnahmen heben sich auf und bewirken keine Anderung des Anrechnungs-

faktors

Flache 615 gm

Anrechenbarkeit 100 %

Kompensationsflache 615 am
Verfugbare Kompensationsflache 4580 gm
Ermittelter Kompensationsbedarf 4599 gm
UberschuR/Fehlbedarf (-) -19  gm

Der Eingriff ist mit den vorgesehnenen MaRnahmen ausgleichbar. Differenzen zwischen
Bedarfsflaiche und verfigbarer Flache von unter 5% liegen innerhalb der Berechnungs-
unsicherheiten und bleiben unberiicksichtigt.

5 Planerische Zielsetzungen zur dkologischen Aufwertung der Kompensationsflache

Die Rahmenvorgaben fir die Kompensationsflachen sind bereits im Bebauungsplan Teil 20.
Januar 2000Griinordnungsplan dargestellt. Sie werden bei den Objektplanungen fur die
Sickerflache, die FuBwege, Obstwiesen und extensive Wiesen wie auch bei der Anlage der
sonstigen éffentlichen Grunflachen berticksichtigt.

Altétting, den 18.02.2000

v

(Dieter Léschner)
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A Flachenermittlung

Nr.  Art Flache
1 Baugrundst(icke 16.574 gm
1a  davon Uberbaubare Fidchen
Regelwert WA 3.958 gm
Grundstlicke 2-4 1.352
1b  davon Gartenfléche 11.264 gm
2 Straften und Wege 4.327 gqm
2a  Asphalt 2.524 gm
incl. P-Zufahrt und L.st.platze einschl. Zufahrten
2b Pflaster 823 gm
2c  Rasenpflaster 280 gm

(Stellpl. a. Friedhof)

2d  wassergebunden Str.rand 290 gm
und Parkpl.rand im Wohngebiet

2e  wassergeb. FuBwege 410 gm
3 Sickermulde mit Umfeld 615 gm
4 Hangwald/Biotop | 3100 qm
5 Grunfldchen (§9(1)Nr.15 1.573 gm
5a  Friedhofserweiterung 970 gm
5b  Spielplatz 603 gm
6 Offentl. Grunflachen 580 gm
{sonstige incl. an Stralen und "Garten")
7 Obstwiesen und Wiesen 3.172 gm
8 Private Griinflichen 265 gqm
9 Sonstige Flachen 881 gm
{Bach, unveranderte Rand-
flachen u.a.)
Gesamtfliche 31.087 qm

das sind
bei GRZ
das sind

bei GRZ
das sind

das sind
das sind

das sind

2a-2c¢ sind

das sind

das sind

das sind
das sind
das sind
das sind
das sind
das sind

das sind

das sind
das sind

das sind

53,31% der Gesamtflache
0,3 far
12,73% der Gesamtflache

0,4 for
4,35% der Gesamtflache

36,23% der Gesamtflache
13,92% der Gesamitflache

8,12% der Gesamtfléche

11,67% der Gesamtfidche

0,90% der Gesamtflache

0,93% der Gesamtflache

1,32% der Gesamtflache
1,98% der Gesamtflache
9,97% der Gesamtflache
5,06% der Gesamtflache
3,12% der Gesamtfléche
1,94% der Gesamtflache

1,87% der Gesamtflache

10,20% der Gesamtfldche
0,85% der Gesamtflache

2,83% der Gesamifiache

100%
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13.194 gm

3.380 gm
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1b
2d

BN
@

O ooo~N®

Ermittlung der zu kompensierenden Flédche

Zur Ermittlung der auszugleichenden
Basisfléche sind abzuziehen

Gartenflache anteilig zu 30,00%
wassergebunden Str.rand

wassergeb. Fulwege

Sickermulde mit Umfeld
Hangwald/Biotop

Offentl. Grinflachen

Obstwiesen und Wiesen

Private Griinflachen

Sonstige Flachen

Gesamtabzug

Bleibt zu kompensierende Basisfliche

Abzug

3.379 gm
290 gm
410 gm

615 qm_

3.100 am
580 gm

. 3172 gm
265 gm

881 gm

12.693 gm

18.395 qm
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Begriindung

grofRzigige Gartenflache
Reduzierung der Versiegelung
Reduzierung der Versiegelung

‘Kompensat. (statt Kanal), H20

unverandert

posit. 6kolog. Matnahme
Kompensationsmalnahme
posit. 6kolog. Malnahme
unverandert
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