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H)

BEGRUNDUNG

Ziel und Zweck der Planung

Die Nachfrage von Ortsanséassigen nach Grundsticken fur
Einfamilienh&user veranlasst die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Das Gebiet im Anschluss an eine bestehende Siedlung gelegen, eignet sich
sehr gut fir eine Wohnbebauung.

Alternative Ausweisungen in Sattelberg sind nicht méglich, da die
Gemeinde uber andere Grundstticke nicht verfigen kann.

Die wenigen noch freien Grundsticke befinden sich in Privatbesitz; fir
einen Bauzwang fehlen die rechtlichen Méglichkeiten.

Fur eine Nachverdichtung oder Wiedernutzbarmachung ehemaliger
Hofstellen gibt es im Gemeindegebiet keine geeigneten Moglichkeiten oder
Angebote.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Baugebiet als
allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Nach Osten bildet das Gebiet
den vorlaufigen Ortsrand von Sattelberg.

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt.

Bebauung

Es sind auf einer Gesamtgrundstiicksflache von 18 041 m2 18 Einzelhduser
mit max. je 2 Wohneinheiten und 4 Doppelh&auser vorgesehen. Anstelle
eines Doppelhauses kann auch ein Einzelhaus mit zwei Wohneinheiten
erstellt werden. Insgesamt sind max. 44 Wohneinheiten méglich; erwartet
werden etwa 30 Wohneinheiten.

Die durchschnittliche Grundstiicksgrofie liegt bei 694 m2. Die relativ grofden
Grundstucksflachen erklaren sich zum Teil aus den Winschen von
Interessenten jedoch vor allem aus dem Zwang mit der Bebauung
ausreichende Abstande gegenuber der freien Landschaft im Osten bzw.
dem Geholzbestand im Sudwesten des Baugebiets einzuhalten.

Der Nordhang mit einer durchschnittlichen Neigung von 6 % stellt bei
manchen Grundstiicken erhdhte Anspriche an die Gebaudeplanung. Vor
allem die Zufahrtshéhe der Garage sollte in Bezug zur Stral3e und zum
Erdgeschoss des Hauptgebaudes sorgfaltig gepruft werden.

Die im Bebauungsplan als zulassig angegebenen Hohen sind ausreichend,
um zu verhindern, dass durch wild abflieRendes Niederschlagswasser
Kellergeschosse Uberschwemmt werden.

Es sind zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze zulassig.

Die unteren Bezugspunkte fur die Bestimmung der zulassigen Wand- und
Firsthohen sind eindeutig iber NN (Normalnull, Meereshthe) festgesetzt.
Wegen des hangigen Gelandes werden die zuldssigen Hohen fir Gebaude
mit Grenzabstand und Gebaude ohne Grenzabstand unterschiedlich
festgelegt.



Gemeinde Gachenbach Bebauungsplan ,Am Kleinfeld" in Sattelberg - Begruindung - 2

Bei Gebauden mit alternativen Moglichkeiten des Grenzanbaus werden
zwei unterschiedliche Bezugspunkte B angegeben.

Beispiel Haus Nr. 9
1. Unterer Bezugspunkt A (Geb&ude mit Grenzabstand) 452,10 m 0. NN

Wandhohe 6,25 m, Oberkante Wand 458,35 m 0. NN
Firsthohe 9,00 m, Oberkante First 461,10 m 4. NN
2. Unterer Bezugspunkt B (nordlicher Grenzanbau) 451,50 m 0. NN
Wandhohe 3,75 m, Oberkante Wand 455,25 m 0. NN
Firsth6he 6,50 m, Oberkante First 458,00 m 4. NN
2. Unterer Bezugspunkt B (stdlicher Grenzanbau) 452,10 m 0. NN
Wandhohe 3,75 m, Oberkante Wand 455,85 m 0. NN
Firsthohe 6,50 m, Oberkante First 458,60 m U. NN

Abweichend von Art. 7 Abs. 4 BayBO dirfen Garagen und Nebengebaude
als Grenzanbauten eine max. Wandhdhe von 3,75 m und eine max.
Firsthdhe von 6,50 m erreichen.

Die groRere Wandhohe dient einer besseren Nutzung des Dachraums, die
deutlich geringere Firsthohe dem Nachbarschutz durch geringere
Verschattung.

Im Dachraum von Grenzanbauten sind Aufenthaltsraume ausdricklich
zugelassen.

Der auf 3 m reduzierte Grenzabstand von Hauptgeb&auden dient der
besseren Grundsticksnutzung und ist eindeutiger nachzuvollziehen.

Bei Garagen und Nebengeb&uden ist alternativ zum Grenzanbau auch ein
Mindestabstand von 1,5 m zulassig.

Dieser Abstand hat nicht nur bautechnische Vorteile; es wird dadurch auch
eine bessere Einfigung in das Gelande und ein Verzicht auf Stitzmauern

gefordert.

Mit den Festsetzungen zu den Abstandsflachen wird eine ,abweichende
Bauweise” im Sinne von 8§ 22 Abs. 4 BauNVO zugelassen.

Die Gestaltungsvorschriften sind relativ weit gefasst. Angesichts der
gemischten Bebauung in der ndheren Umgebung erscheint es zulassig, hier
einen grof3eren Spielraum fur kreative Planungen zuzulassen.

Als wesentliche Festsetzungen sind zu nennen:

- Wandhohe max. 6,25 m

- Firsthohe max. 9,00 m (6,50 m bei Grenzanbauten)

- geneigte Dacher (Satteldach, Walmdach, Kruppelwalm, versetztes
Pultdach)

- Dachneigung 15°- 45°; bei Garagen auch Flachdécher zulassig

- Firstrichtung nicht vorgeschrieben

- Dacheindeckung rote bis rotbraune Ziegel oder Dachsteine

- AuBenwande als verputzte Mauerflachen oder Holzflachen
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4. VerkehrserschlielBung

Von der Kemnather Stral3e im Studen zweigt eine Zufahrt zu einer
RingstralRe ab. Die Stral3en fallen nach Norden mit einer durchschnittlichen
Neigung von 6 % ab.

Der Gesamtquerschnitt der Erschlielungsstral3en betragt durchschnittlich 8 m.
Davon wird eine Breite von weniger als 4 m versiegelt (Asphalt und
Randbefestigung). Zu beiden Seiten dient ein Streifen von mindestens 2 m
Breite zum Parken, zum Ausweichen und als Standraum fir Strallenbaume.
Dieser Streifen wird mit Rasenpflaster hergestellt.

Die geschwungene Linienfihrung, die geringe Fahrbahnbreite sowie die
seitlichen Baumpflanzungen betonen das Erscheinungsbild von
Wohnstral3en, in der nur Anliegerverkehr mit geringen
Fahrgeschwindigkeiten stattfinden soll.

Zum Kleinfeldweg nordlich des Baugebiets wird eine Ful3wegverbindung
hergestellt.

Das Flurstiick Nr. 139 mit der Hausnummer 8 wird als Einziges vom
Kleinfeldweg her erschlossen.

Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze auf dem Grundstiick unterzubringen;
der Garagenvorplatz zahlt nicht als Stellplatz.

5. Freiflachen, Grinordnung, Ausgleich

Stellplatze und Garagenzufahrten sollten mdglichst in begrinter Form
hergestellt werden. Dazu eignet sich vor allem eine Befestigung mit
Rasenfugenpflaster oder Rasensteinen.

Innerhalb der Baugrundstiicke ist eine Mindestanzahl von
Baumpflanzungen festgesetzt; deren Standorte konnen, falls erforderlich,
verandert werden. Bei Pflanzmalinahmen sind heimische Laubgehdlze zu
bevorzugen.

Wegen der Randlage des Gebietes wird auf privaten Grinflachen eine
deutlich wirksame Ortsrandeingrinung festgesetzt.

Zum Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht mit “Eingriffsregelung” von
Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. Karl Ecker erstelit.

In diesem wird unter Anwendung des “Leitfadens zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung” und unter Bericksichtigung der im Baugebiet
vorgesehenen Mallnahmen eine Ausgleichsflache von 6 875 m? auf
FI.Nr. 829, Gemarkung Peutenhausen, geplant (s. a. C 13.).
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Ver- und Entsorgung
6.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird durch den Zweckverband zur
Wasserversorgung der Beinberggruppe durchgefihrt.
6.2 Abwasserbeseitigung
Das Schmutzwasser wird der Klaranlage in Weilach zugefuhrt.

6.3 Stromversorgung: E.ON Bayern AG

7. Flachen, Einwohner

7.1 Die Gesamtflache im Geltungsbereich Teil A betragt: 24 098 m?2
davon sind
1. Baugrundstucke 18 041 m?
2. Verkehrsflachen geplant “Am Kleinfeld” 3 330 m?
3. Spielplatz 983 m?
4. Ortsrandeingrinung

im Norden am Kleinfeldweg und Ful3weg 594 m?2

5. Verkehrsflachen bestehend
(Kemnather Strafl3e mit Sichtdreieck) 1150 m?
7.2 Teil B (Ausgleichsflache)
Die Gesamtflache FI.St.Nr. 829, Gemarkung Peutenhausen betragt 17 930 m?;
davon Ausgleichsflache fur Baugebiet “Am Kleinfeld”: 6 875 m2.
7.3 Einwohner

Im Baugebiet ist bei 26 Ein- bis Zweifamilienhausern mit ca. 30 Wohneinheiten
und ca. 90 Einwohnern zu rechnen.

8. Kosten
Als Uberschlagige Kosten wurden ermittelt (ca.)

1. StralRenbau 235000 €
2. Abwasserbeseitigung 215 000 €
3. Wasserversorgung 72 000 €
4. 0Okologische Ausgleichsmalinahmen 14 000 €
5. Spielplatz 10 000 €

Summe 546 000 €

Schule und Kindergarten sind in der Gemeinde in ausreichender Grol3e
vorhanden.

Ein durch das Baugebiet ausgeloster zusatzlicher Erweiterungsbedarf ist bei
der absehbaren Bevdlkerungsentwicklung nicht erforderlich.
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1.2

Allgemeines

Beschreibung des Vorhabens
Vgl. Bebauungsplan (Satzung und Begriindung) durch Architekt Wurtz

Geltungsbereich

Das ca. 2,4 ha grol3e, zur Gemeinde Gachenbach gehérige Planungsgebiet liegt am
sudostlichen Ortsrand des Ortsteils Sattelberg. Es handelt sich einen Hang, der nach
Nordosten hin zum Schnellbach hin vergleichsweise leicht geneigt ist .

Wesentliche Ziele des Bebauungsplans

Durch den gegenstandlichen Bebauungsplan wird ein Gebiet von ca. 2,4 ha als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Zulassig sind max. zwei Vollgeschosse. Die maximale Grundflaichenzahl (GFZ2)
betragt 0,35, eine Uberschreitung fir offene Stellplatze und Grundstiickszufahrten um
50 m2 ist zuléssig. Die maximale Geschossflachenzahl ist auf 0,6 festgesetzt.

Die ErschlieBung des geplanten Wohngebiets erfolgt von Stidwesten her tber die
Kemnather Strae. Die innere ErschlieBung wird Uber eine Offentliche StralRe
gewabhrleistet, die sich nach etwa 75 m zu der Ringstralle ,Am Kleinfeld* verzweigt.
Genauere Angaben zur Flacheninanspruchnahme sind unter Pkt. 2.3 zu finden.

Einschlagige Fachgesetze/-plane

Es gelten die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele.
Im vorliegenden Fall sind insbesondere folgende Instrumentarien planungsrelevant:

Baugesetzbuch (BauGB)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
Regionalplan 10: Region Ingolstadt

Berticksichtigung finden weiterhin das Landschaftsentwicklungskonzept Region Ingol-
stadt sowie das Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Neuburg-Schrobenhau-
sen. Der Regionalplan weist fir das Planungsgebiet keinen regionalen Griinzug und
kein landschaftliches Vorbehaltsgebiet aus.

Umweltauswirkungen der Planung

Fiur die nachfolgende Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen der Planung auf
Mensch, Natur und Landschaft sowie Kultur- und Sachguiter wird der eigentliche
Geltungsbereich und dariiber hinaus ein weiterer Betrachtungsraum untersucht. Die
Grole des Betrachtungsraums hangt dabei vom jeweils betrachteten Schutzgut ab.
Die verwendeten Unterlagen werden in den jeweiligen Kapiteln benannt. Von
weitergehenden Untersuchungen, z. B. von Flora und Fauna, kann in Anbetracht der
hinsichtlich Art und Umfang geringfigigen Planung und der vergleichsweise geringen
Empfindlichkeit des Standorts abgesehen werden. Die Beschreibung und Bewertung
der Auswirkungen der Planung erfolgt verbal-argumentativ. Fir die Bewertung sind
i.d.R. vier Kategorien vorgesehen:
- Keine Betroffenheit

Geringe Erheblichkeit

MaRige Erheblichkeit

Hohe Erheblichkeit.
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2.1

Schutzgut Mensch: Immissionsschutz/ Bedeutung fur die Erholung

Heutige Situation

Die von der Planung betroffene Flache wird bislang Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzt (Acker). Im Zuge der Bewirtschaftung kdnnen sich kurzfristige Emissionen in
Form von Larm oder Geruchsentwicklung (bei Dingeraustrag) ergeben.

Eine besondere Bedeutung fir die Erholungsnutzung kommt der Flache in der
heutigen Situation nicht zu.

Im Westen grenzt Wohnbebauung an, im Stdwesten stockt an der Kemnather Stral3e
ortsbildpragender Baumbestand (v.a. Alteichen mit Hasel-Unterwuchs), stdwestlich
der Stral3e schlief3t ein neueres Baugebiet an. Nach Osten hin schlie3en sich die freie
Feldflur des Hugellandes, nach Norden bzw. Nordosten die ansprechende Niederung
des Schnellbachs an.

Im Zuge der ErschlieBung neuer Wohnbauflachen im Ortsteil Sattelberg stieg die Zahl
junger Familien mit Kindern an. Ein Offentlicher Spielplatz in hinreichender Nahe
besteht bislang nicht.

Auswirkungen der Planung

Baubedingt

Beim Bau der Gebaude und der Verkehrsflachen kommt es unvermeidbar zu
vorubergehenden Beeintrachtigungen durch Larm, Abgase und Staub.

Die Stérungen konnen durch den Einsatz immissionsarmer Baumaschinen und durch
die Einhaltung von Ruhezeiten minimiert werden.

Angesichts des vergleichsweise geringen Umfangs der Planung und der vortberge-
henden Natur ist die Beeintrachtigung von geringer Erheblichkeit.

Anlagebedingt

Durch die geplanten Baukérper verlieren die westlichen Wohnanlieger den direkten
Kontakt zur freien Landschaft. Zudem werfen die neuen Baukorper Schatten. Die
Lage im Osten der bisherigen Bebauung und die Lage am nach Nordosten hin
abfallenden Hang schréanken die Beeintrachtigung deutlich ein. Vor diesem
Hintergrund und angesichts der Mindestabstdande zwischen bestehenden und
geplanten Gebauden, die durch den Bebauungsplan vorgegeben werden, sind die
diesbeziglichen Beeintrachtigungen der Anlieger als gering einzustufen.

Uber den Oberflachen der geplanten Gebaude- und Verkehrsflachen ist mit einer
verstarkten Staubentwicklung zu rechnen. Zudem ist zu erwarten, dass die geplante
Bebauung und Bepflanzung im Wohngebiet die im Westen angrenzenden Anlieger
vor Beeintrachtigungen aus den dstlich angrenzenden Ackerflachen abschirmt.

Durch die Anlage des Spielplatzes werden die Spielmdglichkeiten fur die Kinder der
anliegenden Wohngebiete kinftig wesentlich verbessert.

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen sind insgesamt von geringer Erheblichkeit.

Betriebsbedingt

Das Wohngebiet wird aus dem bestehenden Ort heraus Uber die Kemnather Stral3e
erschlossen. Auf den betroffenen Stral3en ist kiinftig mit zusatzlichem Verkehrsauf-
kommen zu rechnen. Da die Stralenrdume nur geringe Fahrgeschwindigkeiten
zulassen und die Zahl der Wohneinheiten im Baugebiet beschrénkt bleibt, ist mit
einer eher mafigen zusatzlichen Beeintrdchtigung der Anlieger zu rechnen.

Die zusatzliche Luftbelastung durch Hausbrand und sonstige betriebsbedingte
Emissionen im Baugebiet bleibt angesichts der vergleichsweise geringfligigen
Bebauung und dem heutigen Stand der Technik begrenzt.
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2.2

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Heutige Situation

Der als Baugebiet Uberplante Hauptteil des Planungsgebiets wurde bislang als Acker
genutzt (FI. Nr.139 zuletzt Maisacker). Zur Erschliel3ung von der Kemnather Stral3e
her ist ein Béschungsbereich zu queren, der in der Regel mit AltbAumen bestockt ist.
Es handelt sich Uberwiegend um stattliche Alteichen, in deren Unterstand Straucher
(v.a. Hasel, Himbeere) aufgewachsen sind. Im Sidwesten stockt eine kleinere
Pappelgruppe, die als weniger wertvoll einzustufen ist. Der Gehdlzbestand, der auf
einen alten Hohlweg zurtickzufuhren ist, ist mittlerweile nicht mehr in der amtlichen
Biotopkartierung erfasst. Ungeachtet dessen ist der Gehdlzbestand nicht nur als
ortbildpragende Grunstruktur bedeutsam, sondern auch als Lebensraum fir gehdlz-
bewohnende Tierarten. Aufgrund der geringen Breite des linienhaften Bestandes ist
der Einfluss von Stérungen von auf3en gegenwartig sehr stark (insbesondere aus den
angrenzenden Ackerflachen, ein Pufferstreifen fehlt in der Regel).

Die intensive landwirtschaftliche Nutzung im Uberplanten Bereich schrankt somit nicht
nur die Bedeutung des Planungsgebiets als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen stark
ein, sondern dartber hinaus auch die Lebensraumeigenschaften des angrenzenden
Gehdélzbestandes. Die ErschlielRung (Breite ca. 13 m) quert die Béschung im Bereich
der jetzigen Zufahrt zur Ackerflache, die als solche bereits heute unbestockt und
befestigt ist. Dadurch wird der unvermeidbare Eingriff in die Gehoélzstruktur minimiert.

Seitens ABSP/ Landschaftsentwicklungskonzept wurde empfohlen, die Landschaft
des Weilachtals durch eine Neuausweisung als Landschaftsschutzgebiet unter
besonderen Schutz zu stellen. Das Planungsgebiet gehdrt ebenso wie die Ortslage
Sattelberg zum insgesamt ca. 1315 ha groRen Gesamtumgriff des vorgeschlagenen
Schutzgebiets. Da dieser Umgriff zum Zeitpunkt der Genehmigung des Flachen-
nutzungsplans bereits bekannt war, ist davon auszugehen, dass dieses Ziel der
Naturschutzbehdrden ordnungsgemaf in der Abwagung bericksichtigt wurde; ein
grundlegendes Hindernis fiir die vorliegende Planung ist demnach hieraus nicht
abzuleiten.

Auswirkungen der Planung

Baubedingt

Die mit dem Bau der Geb&ude und der Verkehrsflachen verbundenen Stérungen
kénnen zur Vertreibung der im Planungsgebiet bislang vertretenen Tierarten fiihren.
Far Baustelleneinrichtung und Lagerflachen wird die vorhandene Vegetation tber die
eigentlichen Bauflachen hinaus voriibergehend beeintrachtigt. Eine Beeintrachtigung
des angrenzenden Gehdlzbestandes ist durch entsprechende Sicherungsmal3-
nahmen wahrend der Baumaflinahmen (Abstecken von Tabuzone, Baumschutz im
Bereich der ZufahrtsstrafRe) im Rahmen der Bauiiberwachung wirksam auszuschlies-
sen.

Die baubedingten Beeintrachtigungen sind angesichts der geringen Wertigkeit des
Bestandes (Acker) und der voribergehenden Natur von geringer Erheblichkeit.

Anlagebedingt

Fur Gebaude, Verkehrs- und Wegeflachen wird Boden beansprucht, Lebensraum
geht damit auf diesen Flachen verloren. Diesem Verlust an Lebensraum steht die
Aufwertung innerhalb der Gartenflachen und insbesondere im Bereich der naturnah
gestalteten Bereiche am Spielplatz sowie am 6stlichen Ortsrand gegenuber.

Eine erhebliche Verschlechterung der Lebensraumsituation im Vergleich zum
heutigen Zustand ist somit nicht zu erwarten, vielmehr ist mit zunehmender Reife der
Geholzpflanzungen eine Aufwertung gegeniiber dem Ist-Zustand zu erwarten. Die
anlagenbedingten Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna sind — bei mittelfristiger
Betrachtung - somit von geringer Erheblichkeit.
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2.3

Die Baugrenzen reichen nicht weiter als 14 m an den Rand des Geholzbestandes
heran. Damit sind anlagenbedingte Beeintréchtigungen des Bestandes wirksam
ausgeschlossen.

Betriebsbedingt

Das Umfeld des geplanten Wohngebiets bietet nutzungsbedingt gegenwartig
Lebensraum nur fur stérungsunempfindliche Tier- und Pflanzenarten. Vertreibungsef-
fekte aufgrund der Nutzung des Wohngebiets sind deswegen nicht zu befiirchten.
Naturschutzfachlich bedeutsame Tier- und Pflanzenarten sind nicht betroffen.
Wahrend an der Sidecke des Baugebiets der Spielplatz den Geholzbestand
gegenuber der Bebauung gut abschirmt, grenzen am Sidostrand des Baugebiets
Baugrundstiicke direkt an den Gehdlzbestand an. Von der Festsetzung einer
Grundstiickseingriinung entlang der fraglichen Grundsticksgrenzen wird bewusst
abgesehen. Zum einen wird die Eingrinung des Baugebiets bereits durch den
Baumbestand in ausreichendem Umfang geleistet, zum anderen schrankt der
Schattenwurf der Baume nicht nur die allgemeine Nutzbarkeit, sondern auch die
Wuchsbedingungen des betroffenen Bereichs deutlich ein. Damit besteht die
Moglichkeit, dass der Bestand nutzungsbedingt etwa durch Ablagerungen im
Kronenbereich (Griingut u.d.) beeintrachtigt wird. Bei einem sachgemaliem Umgang
mit dem anfallenden Gringut und sonstigen Materialien k&nnen erhebliche
nutzungsbedingte Beeintrachtigungen des Gehdlzbestandes verhindert werden. Dies
ist durch besondere Hinweise durch die Gemeinde und durch soziale Kontrolle (der
Bereich ist von der Kemnather Strae vergleichsweise gut einsehbar) zu
gewahrleisten. Unter dieser Voraussetzung kann ausgeschlossen werden, dass sich
gegenuber der heutigen Situation (Acker ohne Pufferstreifen) nutzungsbedingt kiinftig
eine Verschlechterung der Erhaltungsvoraussetzungen fiir den Gehdélzbestand ergibt.

Mallnahmen zu Vermeidung, Minderung und Ausgleich des Eingriffs

Fur den Bau von Geb&uden und Verkehrsflichen geht Lebensraum unvermeidbar
verloren. Der Eingriff wird durch die restriktiven Festsetzungen zur zuldssigen
Grundflachenzahl und zur Ausgestaltung der privaten Stell- und Wegeflachen auf ein
Minimum reduziert.

Zur Vermeidung mdglicher Beeintrachtigungen des im Suden bzw. Sidosten angren-
zenden Gehdlzbestandes ist im Suden ein naturnah gestalteter Spielplatz
vorgesehen. Eine Teilflache im direkten Anschluss zum Bestand wird als naturnahes
Geholz gestaltet. Am Sidostrand schlieRen ordnungsrechtliche Mal3gaben eine
Beeintrachtigung durch unsachgeméalle Ablagerungen im Kronenbereich des
Gehdlzbestandes aus.

Zum Ausgleich des unvermeidbaren Eingriffs tragt die Gestaltung und Nutzung der
offentlichen und privaten Griunflachen bei. Zur weiteren Eingrifiskompensation dienen
die auf der Ausgleichsflache Gem. Peutenhausen, FI.Nr. 829 vorgesehenen
landespflegerischen Malinahmen.

Schutzgut Boden

Heutige Situation
Von der Geologie her gehdrt das Planungsgebiet zum tertidren Hugelland. Gemal
Konzeptbodenkarte ist fur das Planungsgebiet folgender Bodentyp bestimmend.

Braunerde aus lehmigem oder sandigem Molassematerial, verbreitet mit schwachem
Kies- und LoRlehmanteil, 6rtlich mit Lol3lehm-Deckschicht (< 3 dm) [48a]

Meist tiefgrindiger, lehmiger bis stark lehmiger Sandboden, weizenfahig;

mafig frisch — frisch; hohe (bis mittlere) Durchléassigkeit, geringes Filtervermdgen,
geringe bis mittlere Erosionsanfélligkeit, Grundwasser im allgemeinen: tiefer als 2 m
unter Gelande, zeitweiliger Wasserstau u.U. moglich.
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Das Informationssystem der bayerischen Wasserwirtschaftsamter weist das Gebiet
nicht als ,wassersensiblen Bereich* aus, bei dem Probleme mit dem Bodenwasser-
haushalt zu erwarten wéaren.

Im Planungsgebiet liegt somit kein Bodentyp vor, der aufgrund Eigenart, Seltenheit
oder besonders hoher landwirtschaftlicher Ertragsfahigkeit an sich schitzenswert
ware.

Auswirkungen der Planung

Bau- und anlagenbedingte Flacheninanspruchnahme

Nutzung Flache[m?] |Anteil [%]
Baugrundstticke 17.975 74,6
Zulassige Versiegelung gem. GRZ* Haupt- / Nebengebaude 6.290 (26,1)
Zulassige Uberschreitung von GRZ* Stellpléatze, Zufahrten u.&. 1.300 (05,4)
Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache | Gartenflachen 10.385 (43,1)
Verkehrsflachen Stral3e, geplant 1.530 6,4
(Sichtdreieck) | StralRe, bestehend 1.100 4,6
Geh- und Radweg 140 0,5

Offentliche Grunflachen:
Nordlicher Rand - Stral3enbegleitgrin 2.345 9,7
Offentliche Griinflache: Spielplatz 1.000 4,2
Geltungsbereich 24.090 100

* bei vorgeschlagener Grundstiicksaufteilung

Der Bebauungsplan erméglicht die Versiegelung von Boden bis zu einer Grundflache
von ca. 9.120 m2. Dies entspricht einem Anteil von 38 % des Geltungsbereichs.

Der Boden mitsamt seinen vielfachen Funktionen im Naturhaushalt geht dabei
anlagenbedingt verloren. Baubedingt werden i.d.R. dariber hinaus weitere Flachen
fur Baustelleneinrichtung und Lagerflachen vortibergehend beansprucht.

Im Gegenzug entstehen ca. 10.385 m? nicht Giberbaubare Grundsticksflache, die als
Gartenflache genutzt werden. Hinzu kommen 3.345 m? an 6ffentlichen Grinflachen.
Fir diese Flachen (zusammen ca. 13.730 m? bzw. 57 % des Geltungsbereichs) kann
davon ausgegangen werden, dass die Bodenfunktionen kinftig weitgehend
unbeeintrachtigt bleiben. Eine nachhaltige Verbesserung der Situation ist insbeson-
dere fir die ca. 900 m? grofR3e Flache zu erwarten, die als Ortsrand naturnah gestaltet
werden soll.

Bau- und betriebsbedingtes Risiko von Schadstoffeintrag

Das Risiko von bau- und betriebsbedingten Beeintrachtigungen, die durch das
Eindringen von Schadstoffen in Boden und Grundwasser entstehen, lasst sich durch
den sachgerechten Umgang mit Maschinen und Material minimieren. Angesichts der
hohen Grundwasserflurabsténde ist das standortbedingte Risiko von Grundwasser-
beeintrachtigungen vergleichsweise gering.

Mallnahmen zu Vermeidung, Minderung und Ausgleich des Eingriffs

Fur den Bau von Gebauden und ErschlieBungsstralle geht Boden unvermeidbar
verloren. Der Eingriff wird durch die restriktiven Festsetzungen zur zulédssigen
Grundflachenzahl und zur Ausgestaltung der privaten Stell- und Wegeflachen auf ein
Minimum reduziert.
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2.4

Zum Ausgleich des anlagenbedingten Eingriffs in das Schutzgut Boden tragt die
Gestaltung und Nutzung der offentlichen und privaten Grinflachen bei. Zur weiteren
Eingriffskompensation dienen die auf der Ausgleichsfliche Gem. Peutenhausen,
FI.Nr. 829 vorgesehenen landespflegerischen MalRnahmen.

Schutzgut Wasser

Heutige Situation

Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Das Gebiet liegt oberhalb der Niederung des Schnellbachs, der von Sudosten her
kommend nach Nordwesten der Weilach zufliel3t. Der Bach, der ca. 45 m vom nordli-
chen Rand des Baugebiets entfernt verlauft, miindet nordwestlich von Sattelberg in
die Weilach.

Durch den am Nordrand des Gebietes verlaufenden Flurweg wird die naturraumliche
Grenze zwischen Bachniederung und angrenzendem Higelland, zu dem das
geplanten Baugebiet gehort, bereits heute markiert. Im Gegensatz zur Niederung wird
der Geltungsbereich vom Landesamt fir Wasserwirtschaft nicht als wassersensibel
eingestuft.

Ein Wasserschutzgebiet oder Uberschwemmungsgebiet wird von der Planung nicht
betroffen.

Auswirkungen der Planung

Oberflachen- und Grundwasser

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht direkt betroffen.

Ein unmittelbarer Eingriff in den Grundwasserhaushalt ist gemal3 vorliegenden
Unterlagen, die auf einen hohen Grundwasserflurabstand hinweisen (vgl. 2.3), nicht
zu erwarten.

Durch Versiegelung geht im Planungsgebiet Flache (max. 2.050 m?2) verloren, die
bislang zur Versickerung und zur Grundwasserneubildung grundsatzlich zur Verfi-
gung steht. Im Zuge der ErschlieBung und Bebauung des Wohngebiets wird das
bisherige Abfluss- und bzw. Versickerungsgeschehen nachhaltig verandert.

Durch die Festsetzung, anfallendes Oberflachenwasser, soweit die
Untergrundverhaltnisse dies zulassen, vor Ort zu versickern, wird der Eingriff in den
ortlichen Bodenwasserhaushalt minimiert.

Konkrete Aussagen zur Behandlung des anfallenden Oberflachenwassers kdnnen
erst nach Vorliegen der ErschlieRungsplanung getroffen werden. Laut Auskunft des
beauftragen Ingenieurblros Mayr ist die Bearbeitung gegenwartig noch nicht
abgeschlossen.

Abwasser

Die Entwasserung des Ortsteils Sattelberg erfolgt hauptsachlich im Mischsystem. Das
Abwasser gelangt Uber die Ortskanale zum Stauraumkanal 4 und von dort Uber ein
Pumpwerk in das Kanalsystem des OT Weilach und schlie3lich in die Klaranlage
Weilach.

Genauere Aussagen zur Entsorgung kdnnen ebenfalls erst nach Vorliegen des
ErschlielBungskonzepts gemacht werden.

Mallnahmen zu Vermeidung, Minderung und Ausgleich des Eingriffs
Der mit der Planung verbundene Eingriff in den Bodenwasserhaushalt wird tber die
Festsetzungen zum Grad der Versiegelung soweit wie mdglich vermieden.
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2.5

Um einer zusétzlichen Belastung der Kanalisation bzw. des Vorfluters vorzubeugen,
wird das im Baugebiet anfallende Regenwasser dort, soweit die Bodenverhéltnisse
dies zulassen, versickert. Damit wird der unvermeidbare Eingriff in den
Wasserhaushalt der Landschaft vermindert.

Zum Ausgleich in den Landschaftswasserhaushalt dienen die landespflegerischen
Maflnahmen, die auf der Ausgleichsfliche Gem. Peutenhausen, Fl. Nr. 829
vorgesehen sind.

Fazit

Da Bebauung und anderweitige Versiegelung in einem vergleichsweise geringem
Umfang erfolgt, sind die Eingriffe in den Wasserhaushalt von méaRiger Erheblichkeit,
der Eingriff bleibt in einem vertretbaren Rahmen, der durch die vorgesehenen
Maflinahmen im wasserwirtschaftlich und naturschutzrechtlich gebotenem Umfang zu
minimieren bzw. auszugleichen ist.

Schutzgut Klima

Heutige Situation

Das Planungsgebiet gehdrt zum Klimabezirk des niederbayerischen Higellandes.
Hauptwindrichtung ist Westen.

Gemald Landschaftsentwicklungskonzept gehort das Planungsgebiet einem Land-
schaftsraum an, der hohe Bedeutung fir den o6rtlichen Warmeausgleich hat. Tat-
sachlich kann die im Gebiet entstehende Kaltluft iber den Hang nach Nord(ost)en hin
in die Niederung des Schnellbachs abstromen. Da der Weitertransport zum
Weilachtal hin durch die Bebauung an der Ortstral3e Sattelberg behindert wird, ist die
klimatische Ausgleichswirkung raumlich stark eingeschrankt.

Auswirkungen der Planung

Baubedingt
Beim Bau sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten.

Anlagenbedingt

Nach Beendigung der BaumalRnahmen ist mit einer kleinklimatischen Erwarmung als
Folge von Flachenversiegelung und Uberbauung zu rechnen. Weiterhin ist eine
kleinraumige Verminderung der Luftfeuchte und ein durch die Baukdrper verringerter
Warmeaustausch zu erwarten.

Die mit der Versiegelung verbundenen Effekte sind praktisch unabhangig vom
Standort, ihr Ausmald ist im wesentlichen abh&ngig von der Intensitat der
Versiegelung.

Betriebsbedingt

Beim Betrieb von Heizanlagen wird i.d.R. Abwéarme frei, die zur kleinklimatischen
Erwarmung beitragt. Durch moderne Standards bei Beheizung und Dammung von
Gebauden wird der Erwarmungseffekt auf ein Minimum beschrankt.

Mallnahmen zu Vermeidung, Minderung und Ausgleich des Eingriffs
Eingriffsmindernd wirkt die Anordnung der ErschlielBungsstral3e. Diese ermoglicht
weiterhin ein AbflieRen von Kaltluft innerhalb des Baugebiets. Weiterhin
eingriffsmindernd wirkt die Begriinung des Wohngebiets: Baume, die in den Garten
und insbesondere am Ortsrand gepflanzt werden, spenden Schatten und férdern die
Luftfeuchte, Begriinung von Wand- und Dachflachen vermindert die Effekte von
Aufheizung und Riickstrahlung.
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Schutzgut Landschaft

Heutige Situation

Das Planungsgebiet ist Teil des Donau-Isar-Huigellandes, in das sich hier der nordlich
verlaufende Schnellbach eingetieft hat. Das Planungsgebiet erstreckt sich auf einen
Hang, der nach Nordosten hin zum Schnellbach hin vergleichsweise leicht geneigt ist
Auf dem von der Planung betroffenen Hang fehlen infolge intensiver landwirtschaft-
licher Nutzung naturnahe Landschaftselemente. Der auf einen Hohlweg
zuriickgehende Altbaumbestand am Sddrand des Planungsgebiets bereichert
dagegen das Landschafts- und Ortsbild.

Der heutige Ortsrand an der kirzlich erfolgten Bebauung zwischen Kleinfeldweg und
Kemnather StralRe weist bislang keine besonders hohe Wertigkeit auf. Eine
vergleichbare bzw. bessere Situation lasst sich vergleichsweise leicht herstellen.

Auswirkungen der Planung

Baubedingt

Die Bautatigkeit ist unabhangig vom Standort unvermeidbar mit einer zeitweiligen
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes verbunden (u.a. Baukrdne, Lagerung von
Mutterboden, Baumaterial etc.). Angesichts der begrenzten Dauer ist die baubedingte
Beeintrachtigung von geringer Erheblichkeit.

Anlagenbedingt und betriebsbedingt

Durch den Bebauungsplan wird die Errichtung eines neuen Siedlungskorpers in
Ortsrandlage ermdglicht.

Die zuldssigen Firsthbhen sind an die Grenzabstande gekoppelt. Bei
Grenzabstanden von mindestens 3 m ist sie auf 9 m festgesetzt, bei geringeren
Grenzabstanden auf 6,5 m. Die gemaR Bebauungsplan zulassige Hohenentwicklung
der geplanten Baukdrper macht eine intensive Eingrinung auch mit B&umen
notwendig.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Geb&ude stellen eine gewisse gestalterische
Einheitlichkeit sicher, ohne die Bauwerber zu stark einzuengen.

Bei der Hanglage ware im Regelfall mit einer verstarkten Beeintrachtigung des
Landschaftsbilds zu rechnen.

Durch die vorliegende Topografie, d.h. den im Siden angrenzenden Baumbestand,
der im Osten liegende Hiigellandschaft sowie die im Nordosten und Westen
befindliche Bebauung wird die mdgliche Fernwirkung stark eingeschrankt.
Grundsatzlich einsehbar wird das geplante Gebiet vom ebenfalls bebauten
Gegenhang norddstlich des Geltungsbereichs sein. Durch die Bemihungen um eine
intensive Durch- und Eingriinung des Planungsgebiets kdnnen unverhaltnismalRige
Beeintrachtigungen des Landschafts- bzw. Ortsbildes wirksam ausgeschlossen
werden.

Mallnahmen zu Vermeidung, Minderung und Ausgleich des Eingriffs
Eingriffsmindernd wirken die Festsetzungen zur Bauweise (HOhenentwicklung) und
zur Gestaltung der Gebaude.

Weiterhin eingriffsmindernd wirkt die festgesetzte Begriinung des Wohngebiets.
Baume und Strducher, die in den Garten, an der Erschlieungsstrale und
insbesondere am Ortsrand zu pflanzen sind, tragen (mittelfristig) zur Einbindung der
neuen Baukorper in die Landschaft bei.
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2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Heutige Situation

Kultur- und sonstige Schutzguiter im Sinne des Umweltrechts sind nicht betroffen.

An der Ortstral’e Sattelberg befinden sich zwei als Denkmal geschiitzte Objekte
(Kleinbauernhaus sowie aufgedoppelte Rautentiir). Angesichts Entfernung und
Topografie kann eine Beeintrachtigung der Objekte ausgeschlossen werden.

Infolge der geplanten Bebauung stehen die bislang als Ackerflachen genutzten
Bdden kunftig nicht mehr der Landwirtschaft zur Verfigung. Die ErschlieBung neuer
Bauflachen geht regelmafiig auf Kosten von landwirtschatftlichen Nutzflachen. Da es
sich die betroffenen Standorte keine Uberdurchschnittlichen Ertragsbedingungen
aufweisen, erscheint der Verlust der Nutzflachen vertretbar.

2.8 Fazit: Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Mdogliche Malinahmen zur Erheblichkeit | Kompensation
Beeintrachtigung Vermeidung Eingriff

Schutzgut Mensch

Baubedingte Immissionsarme Gering

Immissionen Baumaschinen u.a.

Anlagenbedingte Hohenfestsetzung, | Gering

Unterbrechung der Anordnung der

Sichtbeziehung, Baufenster

Verschattung

Erhohte Verkehrsbela- MaRig

stung auf Zufahrt

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Verlust von ersetzba- Gering Aufwertung im Bereich privater

rem Lebensraumtyp Gartenflachen, insbesondere

(Acker) am Spielplatz und am
Ortsrand;

AusgleichsmalRnahme auf
Ausgleichsflache Gem.
Peutenhausen, FI.Nr. 829

Schutzgut Boden

Verlust von Boden mit | Beschrankung von | MaRig Aufwertung im Bereich privater
vielfaltigen zulassiger Gartenflachen, insbesondere
Bodenfunktionen Versiegelung; am Spielplatz und am
Verwendung was- Ortsrand;
serdurchlassiger Ausgleichsmal3nahme auf
Bodenbelage Ausgleichsflache Gem.

Peutenhausen, FI.Nr. 829

Schutzgut Wasser

Erhéhung Beschrankung von | MaRig Versickerung bzw. Wasser-
Oberflachenabfluss zulassiger rickhaltung im Baugebiet
Versiegelung; (Details vgl. noch ausstehende
Verwendung was- ErschlieBungsplanung)
serdurchlassiger Ausgleichsmal3nahme auf
Bodenbelage Ausgleichsflache Gem.
Verminderung Beschrankung von | MaRig Peutenhausen, FI.Nr. 829:
Grundwasser- zulassiger Forderung von Retention in
neubildung Bebauung und der Flache

Versiegelung

Schutzgut Klima

Verlust von Vegetation Gering Begrinung im Bereich privater
mit ausgleichender Gartenflachen, insbesondere
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Wirkung auf am Ortsrand
Kleinklima
Schaffung von Anordnung Gering

4.1

4.2

mdoglichen Barrieren Erschlieungsstralle
fur Kaltlufttransport

Schutzgut Landschaft

Verfremdung des Beschrankung der | MaRig Begrinung im Bereich privater
Landschaftsbildes zulassigen Gartenflachen, insbesondere
durch Fremdkdorper Gebaudehohen; am Ortsrand
Siedlung Maf3gaben zur
Gestaltung

Kultur- und Sachguter

Nicht

betroffen

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die von der Planung betroffenen Flachen wirden wie bisher intensiv landwirt-
schaftlich genutzt. Die starke Beanspruchung der Schutzgiter Boden und Wasser
sowie die geringe Bedeutung der Flachen als Lebensraum fir die heimische Tier- und
Pflanzenwelt sowie als Erholungsraum fir den Menschen bliebe erhalten. Dartiber
hinaus ware der Geholzbestand an der Kemnather Straf3e weiterhin moglichen Beein-
trachtigungen aus den angrenzenden Ackerflaichen ausgesetzt.

Die Defizite im Spielpatzangebots im Ortsteil Sattelberg blieben unverandert.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

gem. 8§ 21 Bundesnaturschutzgesetz und Baugesetzbuch 81 a (2) 2
Berechnung gem. Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschatft

Vermeidungsmal3nahmen

Im Planungsgebiet liegen nutzungsbedingt keine besonders schiitzenswerten bzw.
geschutzten Lebensraume vor. Der im Stidwesten angrenzende Altbaumbestand wird
planungsbedingt nicht wesentlich beeintrachtigt. Die festgesetzten Malinahmen zur
Ein- und Durchgriinung des Baugebiets stellen ein geordnetes Ortsbild und eine
gewisse Bedeutung als Lebensraum fir die heimische Tier- und Pflanzenwelt sicher.
Durch die festgesetzte Beschrdnkung der zuldssigen Versiegelung (GRZ,
Regelungen hinsichtlich zusatzlich zuldssiger Versiegelung), durch die Festsetzung
wasserdurchlassiger Belage sowie die Vorgaben zur Versickerung des unverschmutzt
anfallenden Oberflachenwassers wird der Eingriff in den ortlichen Wasserhaushalt
minimiert.

Durch die Vorgaben zur Eingriinung am nordlichen und 6stlichen Rand des
Baugebiets sind die Rahmenbedingungen fiir einen gut ausgebildeten Ortsrand
vorgegeben.

Erforderliche Ausgleichsmallinahmen

Bedarfsberechnung geméafR Leitfaden zur naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung

Wie bei der obigen Analyse jeweils fir die einzelnen Schutzguter des Naturhaus-
haltes getrennt erlautert wurde, weist das Planungsgebiet an sich keine besondere
Bedeutung fiir den Naturhaushalt und keine besondere Empfindlichkeit gegentber
Eingriffen auf.
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Auch beim Schutzgut Landschaftsbild zeigt die detaillierte Betrachtung, dass die
Hanglage angesichts der besonderen drtlichen Reliefgestalt fir eine mdgliche
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes nur begrenzten Raum Iasst. Vor diesem
Hintergrund, kann das Planungsgebiet gemé&fR o.g. Leitfaden als Gebiet geringer
Bedeutung (Kategorie 1) eingestuft werden. Die Planung ihrerseits ist in Anbetracht
der festgesetzten GRZ und der stark begrenzten Méglichkeit zur Uberschreitung
derselben eindeutig dem niedrigen bis mittleren Versiegelungs- und Nutzungsgrad
(Typ B) zuzuordnen.

Die Eingriffschwere selbst bewegt sich im Bereich Bl, angesichts der spezifischen
Situation von Eingriff und festgesetzten ausgleichswirksamen Maflinahmen im
Baugebiet (naturnahe Gestaltung von Spielplatz und Ortsrand) wird ein
Kompensationsfaktor von 0,35 als angemessen betrachtet.

Eingriffsflache Ausgleichsflache
Baugrundstticke Bedarf:
17.975 m? 19.645 m2 x 0,35 (Eingriffstyp BI)
Ab= 6.875 m?
Verkehrsflache, neu:
1.670 m?
Eingriffsflache: 19.945 m2 | Nachweis im Geltungsbereich Teil B:

Al (Gem. Peutenhausen, FI.Nr. 829; 17.930m?)

Ausgleichskonzept fur Ausgleichsflache (Geltungsbereich B)

Gemarkung: Peutenhausen
Flurstiick: 829
Flache: 17.930 m2

Lage: ca. 680 m westlich Gewerbegebiet ,Augsburger Stra3e* Schrobenhausen
Nutzung: vormals wohl Acker, heute Talwiese, in Teilbereichen bereits heute Feucht-
wiesencharakter gut ausgepréagt (Seggen, Schilf, Sumpfdotterblume)

Angrenzende Nutzungen:

Im Osten: Ackerflache, gegentiber tUberplanter Flache erhdht, am Béschungsful? (auf-
gelassener) Flachgraben mit periodischer Wasserfuhrung und ltickigem Schilfsaum
im Westen: namenloser Graben (FI.Nr. 827) mit Gehélzsaum am westlichen Ufer,
dazwischen Wegeparzelle (FI.Nr. 828 im Eigentum der Gemeinde)

im Norden: ebenfalls der o.g. Graben (hier FI.Nr. 826) mit Gehdlzsaum auf beiden
Uferseiten

im Suden: Talfettwiese, intensiver genutzt

Naturraum: Paartal, der westlich und ndrdlich angrenzende Graben miindet unmittel-
bar norddstlich der Ausgleichsflache in die Alte Paar

Boden (gem. Konzeptbodenkarte):

Uberwiegend Gley tiber Niedermoor und Niedermoorgley aus wechselnd-lagernden
Torf- und Mineralbodenhorizonten tber sandigen bis lehmigen Talsedimenten (73b);
am Nordrand in Grabennéhe: Gley und Braunerde-Gley aus lehmigen bis schluffigen
Talsedimenten (74b)

12



GEMEINDE GACHENBACH BEBAUUNGSPLAN ,AM KLEINFELD" IN SATTELBERG
UMWELTBERICHT PLANUNGSBURO ECKER SCHROBENHAUSEN

Bestand eingestellte Flache:
Méahwiese, frisch-feucht, mit Feuchtezeigern (u.a. div. Seggen, Caltha palustris)

Potentielle Natirliche Vegetation:
Traubenkirschen-Erlen-Eschenwald, ortlich Erlenbruchwald

Sonstiges: Lage im Uberschwemmungsgebiet der Paar; Lage im FFH-Gebiet
gem. Regionalplan: landschaftliches Vorbehaltsgebiet, regionaler
Griinzug sowie Schwerpunkt fur den regionalen Biotopverbund

Konzept:
Ziele : Forderung der freien Laufentwicklung des namenlosen Grabens

Aufwertung des Gewasserlebensraumes

Forderung des Wasserriickhalts in der Flache, Abflussverzégerung
Aufwertung von auetypischem Feuchtlebensraum (Nahrungshabitat fur
Weil3storch), Sicherstellung der Pflege

Starkung der regionalen Biotopverbundachse Paartal

MafRnahmen zu Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Innerhalb der Ausgleichsflache sind Retentionsmulden im dargestellten Umfang
herzustellen. Hierzu ist in den bezeichneten Bereichen der anstehende Boden bis
knapp oberhalb des Grundwasserspiegels abzutragen.

In den bezeichneten Bereichen ist das Ufer des angrenzenden Grabens so
abzuflachen, dass bei hdherem Wasserstand das Wasser in die Flutmulden austreten
kann, dort voriibergehend zuriickgehalten wird, bis es stromab wieder in den Graben
abflieBen kann. Die Wasserfiihrung im Graben bei Niedrigwasser darf dadurch nicht
beeintrachtigt werden.

Die Mulden sind so zu modellieren, dass die Méahbarkeit sichergestellt ist.
Insbesondere sollen die Béschungen moéglichst flach ausgebildet werden (Neigung
max. 1:5). Uberschiissiges Material ist aus dem Flurstiick abzufahren und sach-
gerecht zu entsorgen.

Nach Fertigstellung der Mulden ist eine standortgemalRe, leguminosenfreie
Saatgutmischung einzusaen. Ergénzend ist eine Impfung mit Mahgut aus einem
geeigneten Feuchtbiotop im Paartal vorzunehmen. Die Anwendung von Dingern und
Pflanzenschutzmitteln sowie Drainagemalflinahmen sind unzulssig.

Die nahrstoffreicheren Bereiche sind zunachst 2x jahrlich zu méhen, das Mahgut ist
zu entfernen. Nach 2 Jahren ist nur noch einmal jahrlich zu méhen, das Mahgut ist
weiterhin abzufahren und sachgerecht zu entsorgen. Die Mahd sollte nicht vor dem
15. Juli erfolgen.

Im Bereich des hochwasserfreien Spornes, der von Siuden in das Ausgleichs-
grundstuck hereinragt wird eine Sandauflagerung vermutet. Sollte im Rahmen der
Okologischen Bauleitung sich diese Vermutung bestatigen, sollte dort der Oberboden
abgetragen werden, um die Voraussetzungen fir einen sandigen Magerstandort zu
schaffen. Zur Férderung einer standortgemafRen Vegetation ist Mahdgut aus einer
vergleichbaren Magerwiese (z.B. aus dem Bereich Waidhofen-Wangen) aufzu-
bringen. In der Folge ist die Teilflache in das extensive Pflegeregime mit einzu-
beziehen.

Anrechenbarkeit im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung:

Nach einer telefonischen Absprache am 16.06.05 zwischen der Verwaltung (Hr.
Wenger) mit der zustdndigen Naturschutzbehorde (Hr. Geildler), die Grundlage des
darauf hin getétigten Grundstiickskaufs war, geht die Verwaltung davon aus, dass die
Grundsticksflache wie eine Ackerflache, d.h. zu 100 % im Sinne der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung anzurechnen ist.
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Die verbleibende Grundstiicksflache von 11.055 m2? kann demnach als Ausgleichs-
flache fur anderweitigen Kompensationsbedarf verwendet werden (Aufnahme in das
Okokonto der Gemeinde).

5 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung wurden durch die Gemeinde
Gachenbach mehrere mdgliche Standorte dahingehend tberpruft, ob hier eine bau-
liche Entwicklung sinnvoll ist. Als Ergebnis der ordnungsgeméafRen Abwagung
samtlicher Belange wurde damals der hier untersuchte Standort als grundsétzlich
geeignet eingestuft und folglich im Flachennutzungsplan als (geplante) Wohnbau-
flache dargestellt .

Die Art der Darstellung im Flachennutzungsplan bedingt jedoch keine Verpflichtung,
die betroffenen Grundstticke zu Bauland zu entwickeln.

Hinsichtlich der ErschlieBung des geplanten Baugebiets kamen theoretisch weitere
Planungsmaoglichkeiten in Betracht.

Hinsichtlich der verkehrsmaRigen ErschlieBung wére auch eine ErschlieBung mit
einer zusatzlichen Zufahrtsmdglichkeit vom Kleinfeldweg her mdglich. Abgesehen
vom zusatzlichen flachenmafliigen und finanziellen Aufwand wéare damit eine
Durchfahrt durch das Wohngebiet mdoglich, was wiederum mit einer verstarkten
Storung der Anlieger verbunden ware.

Zum Schutz des Gehotlzbestandes am Sidwestrand des Baugebiets kame theore-
tisch auch eine Ldsung in Betracht, bei der zwischen den Gehdlzen und den
Baugrundsticken eine 6ffentliche Griunflache bzw. ein offentlicher Wiesenweg als
.Pufferstreifen” eingeordnet wére. Da die Kemnather StralRe aufgrund Funktion und
Ausbau hinsichtlich der Verkehrssicherheit keine nennenswerten Probleme bereitet,
l&sst sich der Aufwand fir einen separaten FuRweg nicht zwingend begriinden. Aus
diesem Grunde wird zugunsten der Privatsphdre der Anlieger auf einen derartigen
Pufferstreifen verzichtet.

6 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf

mogliche Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Hierbei werden
vier Stufen: unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit sowie ,nicht
betroffen”. Als fachliche Grundlage wurden der Landschaftsplan sowie Originalunter-
lagen der Fachbehdrden wie z.B. die Konzeptbodenkarte, Abgrenzung wasser-
sensibler Bereiche durch das LFW.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung folgt dem Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft".

Solange kein Baugrundachten vorliegt, kénnen keine verlasslichen Aussagen zur
Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens und damit zum Eingriff in den
Bodenwasserhaushalt gemacht werden.
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v

MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswir-
kungen (Monitoring)

Die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans fur die bauliche Entwicklung
und die Grinordnung im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Rahmen des
Ublichen bauaufsichtlichen Vollzugs zu Gberwachen.

Eine entsprechende Nachkontrolle (Monitoring) im Turnus von 5-10 Jahren durch die
Gemeinde Gachenbach erméglicht es der Gemeinde, eventuelle nachteilige
Umweltauswirkungen zu ermitteln und gezielte Gegenmalinahmen einzuleiten. Dabei
ist u.a. das Versickerungssystem regelmaRig alle 5 Jahre sowie nach
Starkregenereignissen auf seine Funktionsfahigkeit hin zu tberprifen und - soweit
erforderlich - zu ertiichtigen.

Besonders zu untersuchen ist dabei, inwieweit der im Siden an das Baugebiet
angrenzende Gehdlzbestand tatsachlich vor méglichen Beeintrachtigungen aus den
angrenzenden Bauflachen geschiitzt ist.

Zusammenfassung
(vgl. hierzu auch 2.8)

Das geplante Allgemeine Wohngebiet, das vorwiegend fir den Bedarf der
einheimischen Bevdlkerung vorgesehen ist, erstreckt sich auf einen vergleichsweise
gering empfindlichen Bereich am Ortsrand von Sattelberg. Bau- und anlagenbedingt
sind keine wertvollen Lebensrdume betroffen. Durch die festgesetzte intensive Ein-
und Durchgrinung, den Vorgaben zur Behandlung des anfallenden Oberflachenwas-
sers sind sorgféltig abgestimmte Malinahmen zur Eingriffsvermeidung vorgesehen.
Der unvermeidbare Eingriff in Natur und Landschaft wird durch geeignete
landespflegerische MalRnahmen auf einer Flache an der alten Paar im
naturschutzrechtlich gebotenem Umfang ausgeglichen.

Im Rahmen des sog. Monitorings ist von der Gemeinde Gachenbach zu Uberprifen,
inwieweit sich  betriebsbedingt wesentliche Beeintrdchtigungen fir den
Gehdlzbestand an der Kemnather Strafl3e ergeben. Soweit erforderlich sind geeignete
MalRnahmen zur Abhilfe einzuleiten.
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Teil B: Ausgleichsflache

Entwicklungsziele

Extensiv genutztes Feuchtgriinland (Extensiv-Wiese)
Aufwertung des Grabens als Gewasserlebensraum
Verbesserung der Retentfionsleistung

Herstellung von Flutmulden

Innerhalb der Ausgleichsflache sind Retentionsmulden im dargestellten Umfang
herzustellen. Hierzu ist in den bezeichneten Bereichen der anstehende Boden bis
knapp oberhalb des Grundwasserspiegels abzutragen.

In den bezeichneten Bereichen ist das Ufer des angrenzenden Grabens so
abzuflachen, dass bei hoherem Wasserstand das Wasser in die Flutmulden
austreten kann, dort vorubergehend zuruckgehalten wird, bis es stromab wieder in
den Graben abflieRen kann. Die Wasserfihrung im Graben bei Niedrigwasser darf
dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Die Mulden sind so zu modellieren, dass die Mahbarkeit sichergestellt ist.
Insbesondere sollen die Boschungen moglichst flach ausgebildet werden {Neigung

max. 1: 5} Uberschissiges Material ist aus dem Flurstick abzufahren und
sachgerecht zu entsorgen.

Forderung einer artenreichen Feuchtvegetation

Nach Fertigstellung der Mulden ist eine standortgemafe, leguminosenfreie
Saatgutmischung einzusaen. Erganzend ist eine Impfung mit Mahgut aus einem
geeigneten Feuchtbiotop im Paartal vorzunehmen. Die Anwendung von Dungern und
Pflanzenschutzmitteln sowie Drainagemafinahmen sind unzulassig.

Hinweise zu angepasstem Mahdregime:

Die nahrstoffreicheren Bereiche sind zunachst 2x jahrlich zu mahen, das Mahgqut ist
zu entfernen. Nach 2 Jahren ist nur mehr einmal jahrlich zu mahen, das Mahgut ist
weiterhin abzufahren und sachgerecht zu entsorgen.

Die Mahd sollte nicht vor dem 15. Juli erfolgen.

Sollte sich trotz des vorgesehenen Pflegeregimes die Gefahr der Verbreitung

schwer bekdmpfbarer Wildkrduter ergeben, sind unverzuglich geeignete Gegen-
mafinahmen einzuleiten.

l'm 1 Geltungsbereich B (Umgrenzung; Flache: 6.875 m?
L '— J Ausgleichsflache fiir Bebauungsplan " Am Kleinfeld

A2 Flache fiir Okokonto (Fléache: 11.055 m?)

Ausgleichsflache fir sonstigen Bedarf

GEMEINDE GACHENBACH
BEBAUUNGSPLAN
SATTELBERG "AM KLEINFELD"
TEIL B

Ausgleichsflache
Flur-Nr. 829
Gemarkung Peuftenhausen

M1:1000

PLANUNGSBURO ECKER DIPL. -ING. LANDSCHAF TSARCHITEKT
LENBACHPLATZ 16, 86529 SCHROBENHAUSEN

25.07.2006
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