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Markr Perlesreur 7
Anderung des FlGchennutizungsplans durch Deckblatt Nr. 5 (WA ,Hafzerreur — Sud*)

A Flachennuizungsplanédnderung durch Deckblatt Nr. 5

Auf Grund der §§ 2 Abs. 1 Safz 1 und § 1 Abs. 8 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Be-
kannfmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zulefzt gedndert durch Art. 5 des Gesefzes vom
12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) hat die Markigemeinde Perlesreur folgende Anderung beschlossen:

Anderung des Flachennutzungsplanes durch Deckblalt Nr. 5

NORDEN

Perlesreuf, den

Gerhard Poschinger, 1. Burgermeisfer
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Markr Perlesreut
Anderung des FlGchennutzungsplans durch Deckblaiff Nr. 5 (WA ,Hafzerreur — Sud”)

B. Begrindung

1. Anlass und Ziel der Flaichennutzungsplandnderung

Am 13.02.2025 hat der Markigemeinderat Perlesreur beschlossen, den Fléchennutzungsplan stdlich von
Hatzerreut mit Deckblatt Nr. 5 zu éndern. Anlass und Zielsetzung der Planung ist die Schaffung dringend
pendfigter wohnbaufléchen zur Unferstiizung und Erhaltung stabiler Bewohnerstrukturen innerhalb der Dorf-
gemeinschaft, sowie die Forderung von Eigenfumsbildung, die langfrisfig einer Abwanderung aus Dorfge-
biefen enfgegenwirkt und Bauland fUr ansassige Familien schaffr.

Es ist keine Baulandausweisung in groBerem Shil geplant. Es bestent die Absichf von zwel ansdssigen jun-
gen Paaren/ Familien auf dem Grundstick Flur-Nr. 556 (Teilfléche) zwel Einfamilienhduser zu errichten. Fir
eine Bauparzelle wurde in der Vergangenhelt bereits die grundsafzliche Voraussetzung (Ergénzungssat-
zung ,Harzerreur — SUd* vom 01.06.2006) fir eine Bebauung geschaffen. Durch die Anderung des Fli-
chennurzungsplans soll eine geordnete stédiebauliche Entwicklung der Markigemeinde Perlesreur gesichert
werden.

Im Parallelverfahren wird das Verfahren fur den Bebauungsplan mit infegrierrem Grunordnungsplan ,Hat-
zerreufr — SUd” durchgefuhrt.

2. Geltungsbereich

Die Teilflachen der Grundsticke Flurnummer 554, 556 und 609 der Gemarkung Niederperlesreut bilden den
Gellungsbereich der Fldchennuizungsplandnderung. Dieser nimmi eine Fléche von ca. 4.120 m? ein, die
genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem beigeflgten Lageplan M = 1 1.000 vom 08.09.2025 (Anlage 5).

Das Plangebief liegh zum Teil im bauplanungsrechilichen AuBenbereich, die ndrdliche Bauparzelle im Gel-
fungsbereich der rechfskraffigen Ergénzungssatzung ,Halzerreur — Std” vom 01.06.2006, am stddstlichen
Rand der Orfschaft Hatzerreur, besitzt eine leichte Hanglage in Richiung Stdosten und schlieif direkt an die
pesfehende Bebauung an.

Die Flache des Geliungsbereiches ist mif folgenden Nurzungen im Fléchennufzungsplan belegt:
> Dorfgebief (MD) / Landwirtschaftliche Flache

Angrenzend befinden sich folgende Nufzungen:

> Nord: Dorfgebief (MD) / Bestehende Bebauung

> Osten:  Landwirtschaffliche Fléche / Bestehende Feldgeholzhecke

> Suden:  Landwirtschaffliche Flache

> Wesfen:  Landwirtschafiliche Fléche / Offentliche Verkehrsflache (GemeindesiraBe)

Der Bebauungsplan ,Hafzerreur — Sud” wird im Parallelverfahren mif der FlGchennutzungsplandnderung
aufgestellr.

3, ErschlieBung

3,1 VerkehrsmdaBige ErschlieBung

Die verkehrsmdaBige ErschlieBung des Plangebiefs erfolgr Uber die GemeindesiraBe (Flur-Nr. 609 der Ge-
markung Niederperlesreur).

3.2  Wasserversorgung
Die Wasserversorgung im Plangebief ist Uber das Versorgungsnelz der Markigemeinde Perlesreut sicher-
gestellt.

3.3  Abwasserbeseitigung

Das Plangebief isf an die zenfrale Abwasserbeseiigung der Markigemeinde Perlesreur angeschlossen.
Das anfallende Schmutzwasser kann in die bestehende Kanalisation (Mischsystem) eingeleitef und der
kommunalen Klaranlage zugefuhrt werden. Die erforderlichen Zuleifungen/Anschlisse haben die Grund-
stiickseigentimer auf eigene Kosten herzustellen. Besteht zum offentlichen Kanal kein naturliches Gefalle,
so ist zur Enfwdisserung auf eigene Kosten eine Abwasserhebe- oder Abwasserpumpanlage einzubouen
und zu befreiben. Gegen Ruckslau des Abwassers aus dem Abwassernefz hat sich jeder Anschlussnehmer
selbst zu schuzen.

3.4  Niederschlogswasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln und groBflachig versickern zu lassen. Eine Einleitung
in den gemeindlichen Mischwasserkanal ist aufgrund der Auslastung nicht gestaitef. Sollfe das Versickemn
aufgrund ungunstiger Bodenverhdalinisse nicht moglich sein, ist das anfallende OberflGchenwasser einen
Vorflufer zuzufUhren, auf die fechnischen Regeln wird hierbei hingewiesen. Das Auffangen, Sammeln und
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Markr Perlesreut
Anderung des FlGchennutzungsplans durch Deckblaiff Nr. 5 (WA ,Hafzerreur — Sud”)

Nufzen von Regenwasser der Dachflachen in Regenwasserzisternen (z. B. zur Garfenbewdsserung, efc.)
ist erwtinschr,

3.5  Loéschwasserversorgung/ Brandschulz
Die Loschwasserversorgung im Plangebiet ist Uber das Versorgungsnefz der Markigemeinde Perlesreur
sichergestellt.

3.6 Abfalwirtschaft
Die Abfallbeseifigung erfolgr durch den Zweckverband ,Abfallwirtschaff Donau-wald®.

3.7  Stromversorgung
Die Stromversorgung ist durch die Bayemwerk AG sichergestellr. Die erforderlichen Zuleirungen/Anschitsse
haben die Grundsflckseigentimer auf eigene Kosten herzustellen.

3.8  Emeuerbare Energien
Die Erzeugung erneuerbarer Energien ist anzustreben.

3.9  Sonslige ErschlieBungsmaBnahmen
Samtliche fUr die Bebauung noch erforderlichen bzw. gewlnschfen ErschlieBungsmaBnahmen sind von
den Grundstuckseigentimern auf eigene Kosten herzustellen.

Sowelf fUr ErschlieBungsmaBnamen Grundsticke Dritter beansprucht werden, isf eine dingliche Sicherung
vorzunehmen.

4, Anderung der Nulzung

Der Flachennurzungsplan wird im Parallelverfahren mif dem Bebauungsplan mir integrierrem  Griinord-
nungsplan ,Hafzerreur — Sud” entsprechend gedandert. Somif wird aus den bisherigen Dorfgebietsfiéchen
ein allgemeines Wohngebief nach § 4 BauNVO geschaffen.

5. Naturschutzrechltliche Eingriffsregelung

Die Eingriffs- und Ausgleichsregelung wird parallel auf der Ebene des Bebauungsplons unfersucht. Dort
werden auch die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen festgeselzt. Siehe hierzu Abschnift C. Umwellbe-
richr.

6. Alfernative Planungsmaoglichkeiten
Siehe hierzu Abschnilt C. Umwelibericht, Pk, 6. Altlernative Planungsmaoglichkeiten.
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Markr Perlesreut
Anderung des FlGchennutzungsplans durch Deckblaiff Nr. 5 (WA ,Hafzerreur — Sud”)

C. Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Rechtliche Grundlagen

Mit der Anderung des Baugeseizbuches vom 20.07.2004 wurden die europarechtlichen Vorgaben zur Um-
weltprafung im Bereich der Bauleifplanung umgesetzt. Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von
Bauleiplanen eine Umweliprifung durchzufunren. Ein Verzicht auf die Eingriffsregelung ist nur bei verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB und bei beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB (Innenentwick-
lung) maoglich.

Im Rahmen der Umwelprafung ist ein Umweltbericht zu erstellen (§ 2 a BauGB) und als Begrindung dem
Bauleifplanentwurf beizulegen. Er dokumentiert die Ergebnisse der Umweliprifung und soll die sachge-
rechte Abwagung erleichtern. In § 1 a BauGB wird die Eingriffsregelung in das Bauleifplanverfahren infegriert.
Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgh im Rahmen des Umweltberichts. Der Umweltbericht orientiert
sich in seiner Ausfuhrung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch und baur auf dem Leifaden zur Umwelr-
prufung in der Bauleifplanung (,Der Umweltbericht in der Praxis®) der Obersten Baubehdrde auf.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiefs

Die Teillichen der Grundstticke Flumummer 554, 556 und 609 der Gemarkung Niederperlesreur bilden den
Gellungsbereich des Bebauungsplanes. Der Untersuchungsraum umfasst den Gellungsbereich des Be-
bauungsplanes mit einer GroBe von ca. 4.120 m?,

Das Plangebief liegh im bauplanungsrechilichen AuBenbereich, am sudostflichen Rand der Orfschaff
Rafzing, besifzt eine leichte Hanglage in Richfung Stdwesfen und schlieBt direkt an die bestehende Bebau-
ung an.

Das Plangebief liegh zum Teil im bauplanungsrechilichen AuBenbereich, die ndrdliche Bauparzelle im Gel-
fungsbereich der rechfskraffigen Ergénzungssatzung ,Halzerreur — Std” vom 01.06.2006, am stddstlichen
Rand der Orfschaft Hatzerreur, besitzt eine leichte Hanglage in Richiung Stdosten und schlief direkt an die
pesfehende Bebauung an.

Die Flache des Geliungsbereiches ist mif folgenden Nurzungen im Fléchennufzungsplan belegt:

> Dorfgebiet (MD) / Landwirtschaftliche Flache

Angrenzend befinden sich folgende Nufzungen:

> Nord: Dorfgebief (MD) / Bestehende Bebauung

> Osten:  Landwirschaffliche Fléche / Bestehende Feldgeholzhecke

> Suden:  Landwirtschaffliche Flache

> Wesfen:  Landwirtschafiliche Fléche / Offentliche Verkehrsflache (GemeindesiraBe)

\
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Hatzerreut

P

Ubersichiskarte (nicht maBstiblich, Bayernalias) mit Hinweis auf das Plangebiel (rof dargesrell)
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1.3 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleifplans

Der Markigemeinderat hat in der Sizung vom 13.02.2025 die Anderung des Fléichennuizungsplans durch
Deckblaff Nr. 5 beschlossen. Anlass und Zielsefzung ist die Unterstitizung und Erhaltung sfabiler Bewoh-
nersfrukiuren innerhalb der Dorfgemeinschaft, sowie die Forderung von Eigentumsbildung, die langfrisfig
einer Abwanderung aus Dorfgebieten enfgegenwirkl und Bouland fur ansassige Familien schafft. Durch die
Anderung des Fliichennnuizungsplans soll eine geordnete stadiebauliche Entwicklung der Markigemeinde
Perlesreur gesichert werden. Im rechfskraffigen Flachennurzungsplan ist das Plangebier als Dorfgebiet aus-
gewiesen, weshalb der Fl&chennutzungsplan im Parallelverfahren durch Deckblatt Nr. 5 gedndert wird.

1.4  Darstellung derin einschléigigen Fachgesetzen und Fachpldnen fesigelegten umwelirelevanten Ziele
und ihre BerUcksichligung

Umwellfachliche Vorgaben, die zur wesenflichen Umweliprifung der Bauleifplanung gehdren, beschreibf §

1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Dartber hinaus sind die ergéinzenden Vorschriffen zum Umweltschuiz in § 1 a BauGB

zu beachten. Ziele und Grundsdéize des Naturschulzes und der Landschaffspflege ergeben sich aus Art. 1

BayNarSchG. Daneben sind die Grundsdize des Wasserhaushalfsgeselzes und des Bundesbodenschulz-

geselzes zu berticksichrigen.

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch die Anwendung der nafurschutzrechilichen
Eingriffsregelung gemaB § 1 a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 14 des Bundesnafurschuizgeselzes er-
fasst. Enfsprechende Festsefzungen zur Eingriffsregelung und Grinordnung sind im Bebauungsplan/ Grin-
ordnungsplan infegrierf. GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB wird eine Umweltprifung durchgefthrt,
in der die voraussichilichen Umwelfauswirkungen ermittelf und in dem Umwelibericht beschrieben werden.

Die Flache des Geltungsbereiches ist mif folgenden Nutzungen im Flachennuizungsplan belegt:
> Dorfgebief (MD) / Landwirtschaffliche Flache

Bl R oS S
PP ) N S .. . 5 _ i

Rechiskréifiiger Fidchennuizungsplan der Markigemeinde Pertesreut
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Anderung des FlGchennutzungsplans durch Deckblaiff Nr. 5 (WA ,Hafzerreur — Sud”)

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umwelfauswirkungen einschlieBlich der Prognose bei
Durchflhrung der Planung

Die Besfandserfassung und -bewertung erfolgt schufzgufbezogen. Fur das Schurzgur Arren und Lebens-
rume werden die im Unfersuchungsraum vorhandenen Fléchen nach ihren Merkmalen den Biotop- und
Nufzungsfypen (BNT) gemal Biotopwertliste zugeordnel. Die Bewertung aller weiteren Schutzguter erfolgt
verbal-argumentativ. Die Zustandsbewertung erfolgh gemdaB dem Leilfaden Eingriffsregelung in der Bauleif-
planung (,Bauen im Einklang mif Natur und Landschaft”) der Obersfen Baubehorde in drei Stufen durch
eine Einschdéizung der wesentlichen wertbestimmenden Merkmale und Auspragungen nach geringer, mit-
lerer oder hoher Bedeufung.

Es wird der derzeifige Umwelizustand dargestellr und eine Prognose Uber die Entwicklung des Umwelizu-

standes bei DurchfUhrung der Planung vorgenommen. Soweil moglich werden auch die wahrscheinlich
auffretenden Auswirkungen wahrend der Bau- und Befriebsphase bertcksichfigr.

2.1 Schufzguf Arten und Lebensréume

Die Flache schlieBf direki an die bestehende Bebauung an und wird momentan infensiv landwirtschafflich
genufzt und als Grunland bewirfschaltef, GemaB der Biofopwertliste ist die FiGche den Biotop- und Nuf-
zungstyp (BNT) G11 genuiztes Infensivgriniand zuzuordnen. Biotop- oder FFH-Fldchen werden nicht be-
einfréchfigl/bertint. Es isfinsgesamt von geringen Auswirkungen auf das Schufzgut Arfen und Lebensr@ume
auszugehen.

Lufibild (nicht maBsidblich, Bayemafias)
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Anderung des FlGchennutizungsplans durch Deckblatt Nr. 5 (WA ,Hafzerreur — Sud*)

2.2 Schufzguf Boden

Derzei handelf es sich um eine nichf versiegelte, landwirtschafflich genufzie Wiesenflche, ohne kulturhisto-
rische Bedeurung. Im Untersuchungsbereich bestehen Vorbelastungen durch die regelmdBige Bodenbe-
arbeitung im Rahmen der landwirtschaffichen Nurzung. Im Plangebief sind laut Ubersichtsbodenkarte fast
ausschlieBlich Braunerde aus skelelffihrenden (Kryo-) Sand bis Grussand (Granit oder Gneis) vorhanden,
die Geologische Karfe zeigr flir das Plangebiet Moldanubikum s. sir., heller Diatexit. Die Versiegelung und
Bebauung der Fltichen auf dem Grundsttick wird durch die plan- und fextlichen Festsefzung begrenzt. Es
ist insgesamt von geringen Auswirkungen auf das Schufzgur Boden auszugehen.

Legende
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2.3  Schufzguf Wasser
Das Plangebief liegr auBerhalb von Wasserschuizgebiefen und wassersensiblen Bereichen. Es wird ein
ausreichender Absfand zum Grundwasserspiegel eingehalien, die Baukorper dringen nicht in das Grund-
wasser oder Quellen ein. GemadRB Hinweiskarte ,Oberfléchenwasser und Sturzflut® sind im Plangebiel keine
potentielle FlieBwege bei Starkregen vorhanden, entgegen zu amilich fesigeselzien Uberschwemmungsge-
biefen kann bei diesen Fléichen jedoch nicht angegeben werden wie wahrscheinlich hier Uberschwem-
mungen sind. Eine méglichst fléchige Versickerung der Oberflachenwasser auf dem Grundsttck ist durch
die Fesfselzung der offenen Bauweise gesichert. Es ist insgesamt von geringen Auswirkungen auf das
Schurzgur Wasser auszugehen.
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2.4 Schufzgur Klima und Luft

Das Klima in Waldkirchen isf gemaBigr und warm, die Jahresdurchschniffsfernperatur liegh bei 8,7° C. Es
gibf das ganze Jahr Uber deutliche Niederschlage, janhrlich fallen etwa 996 mm Niederschlag. Selost der
frockensfe Monat weist noch deutliche Niederschlagsmengen auf. Das Plangebiet hatte bislang keine
nachweisbare besondere Funkfionen fur das Lokalklima. Die befrachtende Fldchen verflgen Uber keine
kleinklimatisch wirksamen Luffausfauschbahnen. Es isf insgesamt von geringen Auswirkungen auf das
Schufzgut Klima und Luff auszugehen.

25  Schufzguf Landschaftsbild

Das Plangebier grenzt unmittelbar an die bestehende Bebauung (Ortsabrundung). Die Bebauung bertnrt
weder exponierte, weithin sichibare Hohenrlicken oder Hanglagen, noch werden landschaftspragende Ele-
mente beeinfrdchfigh. MaBgebliche Erholungsgebiete sind von der MaBnahme nicht befroffen. Ein beson-
derer landwirtschaftlicher Reiz wird durch die geplanfe Bebauung nichf verdréngt. Es ist insgesamt von
geringen Auswirkungen auf das Schurzgut Landschaffsbild auszugehen.

2.6  Wechselwirkungen

Die nach Vorgaben des BauGB zu befrachtenden Schutzgufer beeinflussen sich gegenseltig in unter-
schiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgufern sowie Wechselwirkungen
aus Verlagerungseffekien und komplexe Wirkungszusammenhdnge unter Schutzgurern zu befrachten.

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schurzgltern bewegen sich in einem normalen, Ublicher-
weise anzufreffenden Rahmen und wurden in den Befrachtungen der vorher behandelren Schutzglrer ein-
bezogen. Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. nichf zu erwarten.,

2.7  Schufzguf Kultur- und Sachgtiter

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege gibf fur das Plangebiel keine Hinweise auf Bodendenkma-
ler. Beztglich des Auffindens eventueller Bodendenkmdaler wird auf die Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschufzbehdrde gemaB Art. 8 Abs. 1 und 2 Bayeri-
sches Denkmalschutzgeselz (BayDSchG) hingewiesen.

Innerhalb der Ortschaft Hatzerreut, in Dorfmitfe (ca. 200 m entfernt), isf ein Baudenkmal, Aktlennummer D-2-
72-138-19 (Kapellenausstattung, Kruzifix und Belfiguren, Holz, farbig gefasst, wohl Ende 19 Jh.; in der er-
neuerten Ortskapelle) vorhanden, es sind keine Auswirkungen auf Besfand oder das Erscheinungsbild zu
erwarten.

3. Prognose Uber die Entwicklung des Umwellzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchftihrung der Planung wird das Plangebiel vermutlich weiterhin landwirtschaftlich genufzt. Soll-
fen sich die Rahmenbedingungen fur die Landwirtschaft verschlechtern, wird die Fldche vermutlich brach-
liegen. Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans und Anderung des Fléchennuizungsplans wirden in
den ndchsten Jahren in diesem Bereich keine baulichen MaBnahmen stafffinden und die Maglichkeiten der
Nachverdichtung blieben ungenuizt bzw. es werden an anderer Stelle (ggf. hoherwerfige) FlGchen in An-
spruch genommen.

4, Europarechtliche Anforderungen an den Arten- und Gebiefsschulz

4,1 Belroffenheit von Natura 2000-Gebieten

Im befroffenen Bereich, direki angrenzend und in der ndheren Umgebung sind keine Nafura 2000, FFH-
Gebiefe und Vogelschufzgebiete vorhanden, somit sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

4.2  Hinweise zur speziellen arfenschufzrechtlichen Prifung

Nach derzeiligen Kenninisstand liegen keine Hinweise vor, die eine artenschulzrechtliche Prifung notwendig
machen. Die Fléche wird momentan infensiv landwirfschalftlich genufzt und als Granland bewirtschaoftet. Es
kann davon ausgegangen werden, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplan und Anderung des
Flichennuizungsplanes im Parallelverfahren keine Tier- und Pllanzenarten i. S. d. §§ 39 und 44 BNafschG
beeintréchligh werden.

5. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Eingriffsausgleich

5.1 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

Zur Vermeidung und Verringerung sieht der Bebauungs- und Griinordnungsplan folgende MaBnahmen vor:

> Bundelung von Versorgungsleitungen und Wegen,

> Verbof fiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile,

> Nafturnahe Gestaltung der 6ffenflichen und privafen Grinflachen, der Wohn- und Nufzgé@rten sowie
der unbebauten Bereiche der privafen Grundsflcke,

> Erhalf der Wasserauinahmefahigkeir des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Belaige.
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5.2 Ausgleich und Einstufung

Der § 181, V. m §§ 13 — 15 BNafSchG siehf fUr die Bauleitplanung vor, dass Uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersafz nach den Vorschriffen des Baugesetzbuches (§ 1 und § 1 a BauGB) zu enfschei-
den ist, wenn dadurch Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarfen sind. Die Anwendung der Regelung
peurteilr sich nach den Vorschriffen des BauGB. Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB isf die Eingriffsregelung mif
ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleifplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB zu bertcksichtigen. Der Ausgleich isf innerhalb der durch § 1 a Abs. 3 BauGB zur Verfugung sfe-
henden Mdglichkeiten im Rahmen der Safzung zu regeln.

Da durch den Bebauungsplan Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist nach § 18 BNatschG
Uber die Vermeidung und den Ausgleich nach den Vorschriften des § 1 und 1 a BauGB zu enfscheiden.
Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaoft sind danach in
der Abwagung zu bertcksichtigen, der Ausgleich istinnernalb der durch § 1 a Abs. 3 BauGB zur Verflgung
stehenden Moglichkeifen im Rahmen der Sarzung zu regeln. Die Umsefzung der naturschutzrechtlichen
Eingrifisregelung fUr das gegenstandliche Bauleifplanverfahren erfolgh anhand des bayerischen Leifaden
Eingriffsregelung in der Bauleifplanung (,Bauen im Einklang mif Nofur und Landschaft”, Bayerisches Staats-
ministerium fUr Wohnen, Bou und Verkehr)

Ein Ausgleich istnach § 1 a Abs. 3 S. 6 BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereifs vor der plane-
rischen Enfscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Eine Bauleirplanung, die bereits vorhandenes Bau-
rechit nach §§ 30 und 34 BauGB Uberplant, fuhrt grundsdizlich zu keiner Ausgleichspflicht. Dies betrifft auch
Konstellationen, in denen Baurechte bislang nicht ausgenutzt wurden. Das Plangebief liegh zum Teil im Gel-
fungsbereich der rechrskraffigen Ergénzungssafzung ,Harzerreur — Sud”, ein Ausgleich/Anwendung ent-
sprechend der Eingriffsregelung in der Bauleiplanung (,Bauen im Einklang mif Nafur und Landschaft”) der
Obersfen Baubehorde isf fur diesen Bereich daher grundsarzlich nicht erforderlich. Um jedoch etwaige Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu mindern/minimieren werden auch hier Vermeidungs- und Verringerungs-
maBnahmen, sowie grinordnerische Fesfsefzungen gefroffen/festgeselz.

5.2.1 Vereinfachte Vorgehensweise

Bei der Beurteilung der Eingriffsregelung wird der bayerische Leiffaden ,Eingriffsregelung in der Bauleifplo-
nung (,Bauen im Einklang mif Natur und Landschaft”, Bayerisches Staarsministerium fur Wohnen, Bou und
Verkehr) herangezogen. Die vereinfachte Vorgehensweise enfsprechen Ziffer 3.2 des Leiffodens ist bei der
gegenstandlichen Bauleifplanung anwendbar.

Die Ausgleichsflachen werden durch die Gestaliung der privaten Grunfléchen und der Gestaltung der Bau-
grundsflcke enfsprechend des Grinordnungsplanes erreicht. Somir ist ein Ausgleich durch externe FlGchen
nichr erforderlich. Der Schufz von Boden, Wasser, Klima und Landschaftsbild isf durch die vorgenannten
Vermeidungs- und GrinordnungsmaBnahmen ausreichend berlcksichfigr.

5,2,2 Methodik, Hinweise und Schwierigkeiten

Besondere technische Verfahren wurden nichf verwendet. Zur Erffassung und Bewertung der Schufzgurer
wurden die vorliegenden Plane — Fldchennuizungsplan, Arten und Biotopschutzprogramm sowie die amfli-
che Artenschutzkartierung und die amiliche Biofopkartierung Bayern — ausgewertel und zusdizliche Gelén-
debegehungen durchgefuhrt. AuBerdem wurden das Bodeninformationssystem des Bayerischen Geologi-
schen Landesamfes und der Kartendienst zum Hochwasserschulz des Bayerischen Landesamtes fur
Wasserwirtschaft herangezogen.
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Markr Perlesreut
Anderung des FlGchennutzungsplans durch Deckblaiff Nr. 5 (WA ,Hafzerreur — Sud”)

5.2.3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung - Leiffaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft

CheckKliste zur vereinfachfen Vorgehensweise
Planungsvorausselzungen
0.1 Bebauungsplan mir infegrierrem Grinordnungsplan
Der Bebauungsplan wird mit infegrierfem Gruinordnungsplan aufgestellr. ja O nein
(differenzierte Bearbeitung des Grinordnungsplans nach Art. 4 Abs. 2 u. 3. BayNafschG)
1. Vorhabenstyp
1.1 GroBe des Gellungsbereichs . .
Der Gellungsbereich des Bebauungsplans wird nicht gréBer als 2 ha sein. Ja L nein
1.2 At der Baulichen Nufzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach § 3 BauNVO) oder ja O nein
Ein allgemeines Wohngebief (nach § 4 BauNVO)
Art des Vorhabens: WA
1.3 MaB der baulichen Nurzung . .
Die fesigeselzie oder berechnele GRZ wird nichf gréBer als 0,3 sein. Ja L nein
2. Schufzgur Arten und Lebensrdume
2.1 Im Baugebiet liegen nur Fiéichen, die eine geringe Bedeutung fur Nafur und Landschaft haben;
Flachen hoherer Bedeutung wie
»  Flachen nach den Lisfen 1b und 1c (siehe Anlage 1 — Leilfaden) ja O nein
»  Schufzgebiefe im Sinne des § 20 Abs. 2 BNafSchG oder Natura 2000-Gebiete
»  Geselzlich geschuizie Biofope bzw. Lebensstditen oder WaldfiGchen werden nicht betroffen.
2.2 Im Bebauungsplan sind geeignefe MaBnahmen zur Durchgrinung und zur Lebensraumverbes- . .
serung (vgl. z.B. Anlage 2 — Leiffaden) vorgesehen. ja L nein
Art der MaBnahmen: Griinordnung
3. Schufzgur Boden und Flache
Die Flécheninanspruchnahme sowie der Versiegelungsgrad werden durch geeignete MaBnah-
men (vgl. z.B. Anlage 2 — Leifaden, insbesondere durch eine fldchensparende Siedlungsform) ja O nein
im Bebauungsplan begrenz.
Art der MaBnahmen: Fesfsefzung
durchldssiger Beldge
4, Schulzgur Wasser
4.1 Es liegr ein ausreichender Flurabsfand zum Grundwasser vor. . .
Erlduterung: Die Baukorper werden nichf ins Grundwasser eindringen. ja L nein
4.2 Quellen und Quellflure, wasserfuhrende Schichten (Hangschichiwasser) und regelmd@Big tber- . .
schwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberdhrt. ja L nein
4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schufz des Wassers vorgesehen.
Erduterung: Eine moglichst fléchige Versickerung, z.B. durch begrinte Fléchen oder Versicke- i 0 nein
rungsmulden, wird gewahrleisfer; private Verkehrsflchen und Stellpléize erhalren wasserdurch- J
lassige Belage.
Art der MaBnahmen: Verkehrsflchen &
Stellplarze:
Wasserdurchléssige
Belage
5. Schufzgur Luft/Klima
Bei der Planung des Baugebiets wurde auf Frischluftschneisen und zugehorige Kaliluftentste-
hungsgebiefe geachtet. . .
Erldurerung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischlufischneise noch ein zugehdriges Kalt- ja L nein
luftentstehungsgebiet maBgeblich beeiniréichigr.
6.  Schufzguf Landschaftsbild
6.1 Das Baugebier grenzt an eine bestehende Bebauung an. ja O nein
6.2  Die Planung bertcksichfigh exponierte und fUr das Landschaftsbild oder die nafurgebundene Er-
holung bedeutsame Bereiche.
Erlduterung: Das Baugebiel beeintrachligh weder  exponierte, weithin - sichtbare  HohenrU- ja J nein
cken/Hanglagen noch kulfurhisforische bzw. landschaffspragende Elemente (z.B. Kuppe mir Ka-
pelle 0.¢.), maBgebliche Erholungsréume werden berticksichligr.
6.3  Einbindung in die Landschaft:
Fur die landschaftsfypische Einbindung sind geeignefe MaBnahmen vorgesehen (vgl. z.B. Anlage ja O nein
2 — Leiffaden).
Art der MaBnahmen: Durchgriinung
Sind alle Fragen mit ,ja* beantwortet, besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf!

08.09.2025

Seitfe 11 von 19



Markr Perlesreut
Anderung des FlGchennutzungsplans durch Deckblaiff Nr. 5 (WA ,Hafzerreur — Sud”)

6. Alfernative Planungsmaoglichkeiten

Es isf keine Baulandausweisung in groBerem Stil geplant, beim Plangebief handelr es sich zum Teil bereits
um eine beplante FiGche (eine Bauparzelle durch Ergénzungssatzung ,Hatzerreur — Sud”) am stdosflichen
Ortsrand von Hafzerreut. Es besteht die Absicht eine zusatzliche Bauparzelle zu schaffen und durch die
Aufstellung des Bebauungsplans eine geordnefe stadiebauliche Entwicklung der Markigemeinde Perle-
sereut zu sichem. Eine Anbindung an die bestehenden ErschlieBungssirukiuren ist aufgrund des direkfen
Anschlusses an die besfehende Bebauung ohne groBen Aufwand maéglich. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplans dient der Nachverdichtung zur Schaffung dringend bendtigrer Wohnbaufléchen. Ohne die Auf-
stellung des Bebauungsplans blieben die Méglichkeifen der Nachverdichfung ungenurzt bzw. es werden
an anderer Stelle (ggf. hoherwertige) FiGchen in Anspruch genommen. GemdaB dem Landesentwicklungs-
programm Bayern sollen fichensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Bertcksichfigung
der orfsspezifischen Gegebenheiten angewendef und in Siedlungsgebiefen die vorhandenen Pofenziale
vorrangig genurzt werden (vgl. LEP 3.1.1 und 3.2), auf eine Prufung von Planungsalfernativen kann daher
verzichrer werden.

7. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeifen und Kennfnislticken

Far die Abhandlung der Eingrifisregelung wurde der bayerische Leiffaden Eingriffsregelung in der Bauleif-
planung (,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”, Bayerisches Staafsministerium fur Wohnen, Bau
und Verkehr) herangezogen. FUr die Bearbeitung des Umweltberichts wurden keine ergénzenden Gutach-
fen vergeben. FUr die Ubrigen Artengruppen erfolgte eine Pofentialabschaizung aufgrund der Nurizungs- und
Habitafstrukiuren im Vorhabensbereich. Es ergeben sich keine nennenswerten Bewertungssicherheiten. Als
Grundlage fUr die verbal argumentative Darsfellung und der dreisfufigen Bewertung sowie als Dafenquelle
wurden der Flachennurzungs- und Landschaftsplan, eine Ortsbegehung, sowie der Bayematlas herange-
zogen.

8. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die MaBnahmen zur Uberwachung der Umwelrauswirkungen (Monitoring) sollen auf bisher nichr vorherseh-
bare Auswirkungen abzielen. Da bei DurchfUhrung enfsprechender Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen nicht mit erheblichen Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die einzelnen Schufz-
guter zu rechnen isl, konnen sich MaBnahmen zum Monitoring auf die Konfrolle der Vermeidungs- und
SchufzmaBnahmen wahrend der Bauphase und auf die Pflege und Enfwicklung der Ausgleichsfldchen
beschranken. Das Moniforing istin 3-j@hrigen Absfanden durchzufUhren. Die Zusténdigkelt fur die eventuell
notwendige Uberwachung von Ausgleichs- und ErsaizmaBnahmen in Bezug auf Bebauungspléne liegr bei
der Markigemeinde Perlesreut.

9, Allgemeinverst@ndliche Zusammenfassung

Fur das geplante Vorhaben wurde zum Teil ein Standort im AuBenbereich gewdhl. Die Flache wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt. Es sind keine wertvollen Lebensrdume von der Planung betfroffen. Die Auswirkun-
gen sind lokal begrenzt, die Anzahl der befroffenen Burger gering. In Komplexitdr der Auswirkungen isf von
einer geringen Beeintrachligung auszugehen. Geplante VermeidungsmaBnahmen minimieren / vermeiden

den nafurschutzrechilichen Eingriff. Der verbleibende Eingriff wird im Plonungsgebiel ausgeglichen.

Die nachstehende Tabelle fassf die Ergebnisse der Umwelfauswirkungen auf die verschiedenen SchurzgU-
fer zusammen:

Schulzgut Auswirkungen
Arfen und Lebensrdume gering
Boden gering
Wasser gering
Klima und Luft gering
Landschaltsbild gering
Kuliur- und Sachguter keine

©08.09.2025 Seitfe 12 von 19



Markr Perlesreut
Anderung des FlGchennutzungsplans durch Deckblaiff Nr. 5 (WA ,Hafzerreur — Sud”)

D. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss
Der Markigemeinderat hat in der Sizung vom 13.02.2025 gemdaB § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des
Fléchennufzungsplans mit Deckblatt Nr. 5 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am xx.xx.xxxx
orfstiblich bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Befeiligung der Offentlichkeit

Die frihzelige Offentlichkeitsbereiligung geméB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung
fUr den Vorentwurf der FlGchennutzungsplandnderung mit Deckblatt Nr. 5 in der Fassung vom 22.04.2025
hat in der Zeit vom 22.06.2025 bis 04.07.2025 staltgefunden.

3. Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger ffentlicher Belange

Die frihzeifige Befeiligung der Behorden und sonsfigen Trager offentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 1
BauGB fur den Vorentwurf der Flachennuizungsplananderung mit Deckblaff Nr. 5 in der Fassung vom
22.04.2025 hat in der Zeit vom 22.06.2025 bis 07.07.2025 statigefunden.

4, Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Zu dem Entwurf der Fléchennutizungsplandnderung mit Deckblatt Nr. 5 in der Fassung vom ©8.09.2025
wurden die Behorden und sonsfigen Trager offentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeif vom
XXX DIS XX XX 00 betelligr,

5. Offentliche Auslegung
Der Entwurf der Fldchennufzungsanderung mit Deckblaft Nr. 5 in der Fassung vom 08.09.2025 wurde mif
der Begrundung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx xx.xoxx bis xx.xxxoxx Offentlich ausgelegt.

6. Feststellungsbeschluss
Die Markigemeinde Perlesreur hat mif Beschluss des Markigemeinderafs vom xx.xx.xxxx die Flachennut-
zungsplandnderung mif Deckblalt Nr. 5 in der Fassung vom xx.xx.xxxx festgestellr.

Perlesreur, den

Gerhard Poschinger, 1. Burgermeister

7. Genehmigung )
Das Landrafsamt Freyung-Grafenau hat die Anderung des Flachennuizungsplans mit Deckblaff Nr. & mit
Bescheid vom VAZ gemaB § 6 BauGB genehmigt.

8. Ausgefertigt

Perlesreu, den

Gerhard Poschinger, 1. BUrgermeister

9. Bekanntmachung und Inkraftirefen

Die Erteilung der Genehmigung der Fladchennuizungsplananderung mit Deckblaff Nr. 5 wurde am
gemaB § 6 Abs. 5 BauGB orfstblich bekannt gemacht. Der Fléchennuizungsplan mif
der Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Markigemeinde Perlesreur zu
jedermanns Einsicht bereifgenalien und Uber dessen Inhalf auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Flochen-
nurzungsplan ist damif rechfswirksam. Auf die Rechisfolgen des § 44 Abs. 3 Safz 1 und Abs. 4 BauGB und
die §8 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Perlesreuf, den

Gerhard Poschinger, 1. Burgermeister
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E.  Anlagen

Anlage 1: Lageplan mit Hinweis auf das Plangebief

Anlage 2: Topographische Karte mit Hinweis auf das Plangebief
Anlage 3: Topographische Karte mit Hinweis auf das Plangebief
Anlage 4: Luftbild mif Hinweis auf das Plangebiet

Anlage 5: Anderung des Flaichennuizungsplanes mir Deckblatt Nr. 5
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Anlage 1:  Lageplan mil Hinweis auf das Plangebief
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Markt Perlesreut
Anderung des Flchennuizungsplans durch Deckblait Nr. 5 (WA "Haizerreur - Sud")

Anlage 2:  Topographische Karte mif Hinweis auf das Plangebief
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Markf Perlesreut

Anderung des Flchennuizungsplans durch Deckblait Nr. 5 (WA "Haizerreur - Sud")

Anlage 3:  Topographische Karte mit Hinweis auf das Plangebief
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Anlage 4:  Luffbild mit Hinweis auf das Plangebier
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~lachennurzungsplan Deckblaft Nr. 5

Rechtskrafiger Flachennutzungsplan

NORDEN

Anderung des Fliichennuizungsplans mir Deckblatt Nr. 5 (WA "Haizerreut - Sid")

Legende:

m Grenze des raumlichen Gelfungsbereichs des Bebauungsplans
ol
Allgemeines Wohngebiel gemdB § 4 BauNvVO

NORDEN

UBERSICHT

Rechiskraftiger Flachennutzungsplan der Markigemeinde Perlesreut
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Anderung des Fléchennuizungsplans

durch Deckblatf Nr. 5

WA Halzerreuf - Sud”
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Planunterlagen

Grundkarte ersfellr von Ingenieurblro Eder GbR, auf
amil. Flurkarte der Vermessungsamiter. Hohenschicht-
linien nachrichilich bernommen von der Bayerischen
Vermessungsverwaliung

Unlergrund

Aussagen und Ruckschllsse auf die Untergrundver-
halnisse und Bodenbeschaffenheiren kdnnen weder
aus den amflichen Karten noch aus Zeichnungen
und Texten abgeleitet werden

Nachrichiliche Ubernahmen:
Keine Gewdahr fur nachrichilich tbemommene
Planungen und Gegebenheiten.
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