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1. Planliche Übersicht 

 

1.1. Ortslage – Satzungsbereich 
 

 

©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung (BayernAtlas Plus) 

  

Satzungsbereich 
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1.2. Ausschnitt aus dem Flächennutzungsplan mit Planungsbereich 
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1.3. Lage des Planbereichs im Luftbild M 1 : 1.000 

 

 
©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung (BayernAtlas Plus) 
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1.4. Lage des Planbereichs in der Flurkarte M 1 : 1.000 
 

 

©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung (BayernAtlas Plus) 
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2. Satzung 
 

Aufgrund von § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der jeweils gültigen Fassung 

erlässt die Gemeinde Spiegelau folgende Satzung: 

Ergänzungssatzung „Palmberg“ 

§ 1 Geltungsbereich 

(1) Das Flurstück mit der Flurnummer 1887/2 der Gemarkung Oberkreuzberg wird in den im Zu-

sammenhang bebauten Ortsteil Palmberg (§ 34 Abs. 1 BauGB) einbezogen.  

(2) Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der im beigefügten Lageplan M 1 : 1000 ersichtlichen 

Darstellung. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.  

§ 2 Zulässigkeit von Vorhaben 

(1) Innerhalb der in § 1 dieser Satzung festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche 

Zulässigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB.  

§ 3 Textliche Festsetzungen 

(1) Abstandsflächen 

Die Geltung der (regulären) Abstandsflächenanforderung des Art. 6 BayBO wird angeordnet. 

Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO findet keine Anwendung. 

(2) Rückhaltung bzw. Versickerung von Oberflächenwasser 

Anfallendes Niederschlagswasser ist für die gärtnerische Nutzung zu sammeln und das Über-

wasser vor Ort nach den Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung vom 

01.01.2000 zu versickern. Hierfür sind Anlagen zur Rückhaltung vorzusehen, wie der Einbau 

einer Zisterne, eines Teiches oder einer Rigole mit mindestens 4 m³ Fassungsvermögen.  

Sofern eine Versickerung des Niederschlagswassers aus bodentechnischen Gründen nicht 

möglich ist oder sich nachteilig für anliegende Grundstücke auswirkt, kann das Nieder-

schlagswasser in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet werden. 

(3) Grünordnerische Festsetzungen 

a. Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen und Bodenversiegelungen 

sind auf das notwendige Maß zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 BauGB). Die nicht mit Gebäuden 

oder vergleichbaren baulichen Anlagen überbauten Flächen der bebauten Grundstücke 

sind wasseraufnahmefähig zu belassen oder herzustellen und zu begrünen oder zu be-

pflanzen (Art. 7, BayBO). Die Zufahrt darf in steilen Bereichen auch vollversiegelt befes-

tigt werden. Die Anlage eines pflegeintensiven Schottergartens bzw. geschotterte Bö-

schungen sind unzulässig. 
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b. Im Grundstücksbereich sind heimische, standortgerechte Sträucher zu verwenden, ge-

schnittene Hecken sind nicht zulässig. Nicht zulässig sind ferner alle nicht heimischen Ko-

niferenarten und Sorten (z.B. Zypressen, Thujen, Blaufichten, …). 

c. Als Abgrenzung zur freien Landschaft sind gemäß Plandarstellung entlang der Grund-

stücksgrenzen im Westen und Norden heimische, standortgerechte Sträucher bzw. Laub- 

oder Obstbäume (auch Wildobst) zu pflanzen. 

d. Als Einfriedung sind nur senkrechte Holzzäune mit einer Höhe von maximal 1 Meter ohne 

Zaunsockel und mit mind. 15 cm Abstand der Zaunlatten zum Boden zulässig. 
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§ 4 Planliche Festsetzungen 
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3. Begründung  
 

3.1. Ziel und Zweck der Planung 

Mit der Satzung soll das auf drei Seiten an bestehende Siedlungsflächen grenzende 
Flurstück Nr. 1882/2 dem Innenbereich zugeordnet und damit eine grundsätzliche Be-
baubarkeit des Grundstücks ermöglicht werden.  

Bei dem vorgesehenen Ergänzungsbereich handelt es sich um eine Fläche in Ortsrand-
lage, die auf drei Seiten von Wohnsiedlungen umgeben ist und ressourcensparend an 
die bestehende Ver- und Entsorgungsstruktur angebunden werden kann.  

Mit der Satzung erfolgt der Anschluss an im Umfeld bestehenden im Zusammenhang 
homogen bebaute Ortsteile. Die direkt angrenzenden Ortsteile sind geprägt von 
Wohnbebauung aus überwiegend Einfamilienhäusern mit zwei Vollgeschoßen. Die Ein-
beziehung der bisher im Außenbereich gelegenen Fläche ist somit vereinbar mit einer 
geordneten städtebaulichen Entwicklung. 

Die Gemeinde Spiegelau ist bemüht, gemäß dem Innenentwicklungsziel des Landes-
entwicklungsplans (LEP Ziel 3.2) vorhandene und für eine bauliche Nutzung geeignete 
Flächenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven und Brachflächen, 
vorrangig vor einer weiteren Außenentwicklung zu nutzen.  

In der Nähe des Plangebietes im Bereich des rechtskräftigen Bebauungsplanes Palm-
berg-Nord wären einige Potenzialflächen mit Baurecht vorhanden. Des Weiteren wä-
ren auch auf Ebene des Flächennutzungsplanes einige ungenutzte Wohnbauflächen 
dargestellt. Allerdings stehen diese potentiellen Bauflächen aufgrund gegenläufiger Ei-
gentümerinteressen nicht zur Verfügung.  

Der im Flächennutzungsplan dargestellte Grünstreifen, der nördlich und nordwestlich 
an das Grundstück angrenzt, ist in Folge fortschreitender Siedlungsentwicklung und 
erfolgter Nachverdichtung bereits mit Wohn- und Nebengebäuden überbaut (Haus Nr. 
54a, Nebengebäude zu Haus Nrn 30, 30a und 26). Die im Westen angrenzende groß-
flächiger zusammenhängende Grünfläche wird derzeit als Viehweide genutzt und 
bleibt durch die Planung unbeeinträchtigt. 

Durch die Nutzbarmachung kleinräumig verfügbarer Flächen in Siedlungsbereichen 
bzw. an deren Rändern für Wohnbebauung kann die Gemeinde die Ausweisung groß-
flächiger Neubaugebiete vermeiden. 

      

3.2. Räumliche und strukturelle Situation 

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstück mit der Flurnummern 1887/2 der Gemar-
kung Oberkreuzberg und hat eine Fläche von ca. 1150 m². Das Grundstück liegt am 
südwestlichen Ortsrand von Spiegelau und ist im Süden an die Palmberger Straße an-
gebunden. Im Straßenraum der Palmberger Straße verlaufen der Mischkanal, eine be-
stehende Leitung der kommunalen Trinkwasserversorgung (DN 80 PVC) Kabeltrassen 
(Strom, Telekommunikationsowie) sowie eine Gasleitung der Bayernwerk Netz GmbH. 
Auch die Zufahrt zu dem Grundstück ist von der Palmberger Straße aus möglich. Eine 
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weitere Wasserleitung (DN 65 ST) verläuft parallel zur nördlichen Grundstücksgrenze, 
jedoch außerhalb des Grundstücks.  

3.3. Planungsrechtliche Situation 

Flächennutzungsplan: Der Ergänzungsbereich ist im Flächennutzungsplan als Grünflä-
che ausgewiesen. Er grenzt im Süden und Osten unmittelbar an allgemeines Wohnge-
biet. Der im Flächennutzungsplan dargestellte Grünstreifen, der nördlich und nord-
westlich an das Grundstück angrenzt, ist in Folge fortschreitender Siedlungsentwick-
lung und Nachverdichtung bereits mit Wohn- und Nebengebäuden überbaut (Haus Nr. 
54a, Nebengebäude zu Haus Nrn 30, 30a und 26). Die im Westen angrenzende, groß-
flächiger zusammenhängende Grünfläche wird derzeit als Viehweide genutzt und 
bleibt durch die Planung unbeeinträchtigt. 

Landschaftsplan  

Ein Landschaftsplan für das Gemeindegebiet von Spiegelau liegt nicht vor. 

Bebauungspläne 

Für den Ergänzungsbereich sowie in dessen Umfeld besteht derzeit keine verbindliche 
Bauleitplanung. 

Satzungen 

Im Satzungsbereich gilt die örtliche Bauvorschrift der Gemeinde Spiegelau über 
die Gestaltung von Garagen (Gestaltungssatzung vom 18.04.1994). 

Ebenfalls gilt im Satzungsbereich die Stellplatzsatzung der Gemeinde Spiegelau vom 
22.08.1998. Demnach sind für ein Einfamilienhaus 2 Stellplätze auszuweisen, mög-
lichst offenporig zu befestigen. Die Stellplatzflächen dürfen nicht über die öffentlichen 
Verkehrsflächen entwässern. 

Naturschutzrecht 

Der überwiegende Flächenanteil des überplanten Grundstücks ist als Biotop kartiert 
bzw. als Landschaftsbestandteil gemäß Art. 16 BayNatSchG geschützt und darf nicht 
erheblich beeinträchtigt werden. Im Rahmen der Bauleitplanung wird eine Befreiung 
des Verbots des Art. 16 BayNatSchG beantragt. Angemessener Maßnahmen zur Ein-
griffsminderung sowie zum Ausgleich wurden vorab mit der Unteren Naturschutzbe-
hörde abgestimmt und sind unter 3.7 ausführlich dargelegt. 

Der Geltungsbereich liegt im Naturpark Bayerischer Wald, nicht jedoch im Schutzbe-
reich des gleichnamigen Landschaftsschutzgebietes.   

3.4. Erläuterung des Planungskonzepts 

Diese städtebauliche Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB bezieht eine einzelne 
unbebaute Außenbereichsfläche in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ein und 
schafft hier erstmalig Baurecht. Die mögliche bauliche Entwicklung des Satzungsbe-
reich ergibt sich aus der prägenden Wirkung der an das Satzungsgebiet angrenzenden 
homogenen baulichen Nutzung. 

Hieraus ergibt sich eine mögliche Bebauung für ein Einfamilienwohnhaus mit maximal 
zwei Vollgeschoßen und einer parallel zum Hang verlaufenden Firstrichtung. Die 
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vorgegebene Baugrenze gibt zur westlichen Grundstücksgrenze einen Mindestabstand 
von 5 m vor, um hier eine wirkungsvolle Eingrünung im Übergang zu der räumlich zu-
sammenhängenden und naturschutzfachlich sensiblen Grünfläche zu sichern. 

Die Zufahrt zu dem Grundstück erfolgt von Süden von der Palmberger Straße aus.  

Die Trinkwasserversorgung ist über das bestehende Leitungsnetz gewährleistet. Die 
Schmutzwasserversorgung kann über Anschluss an den bestehenden Mischkanal er-
folgen. Auch die Löschwasserversorgung ist gesichert. Die nächstgelegenen Hydranten 
befinden sich im Abstand von 75 m (an der Palmberger Straße im Mündungsbereich 
auf Grundstück 1886/7) sowie im Abstand von ca. 125 m an der Reutecker Str. auf 
Höhe von Haus Nr. 5a. 

Auf eine Ortsrandeingrünung mit standortgerechten, einheimischen Laub- und Obst-
bäumen zur Ergänzung des bestehenden Biotopverbundes wird Wert gelegt. 

3.5. Prüfung der Umweltbelange 

Immissionschutz 

Im Umfeld des Satzungsbereichs bestehen keine Gewerbebetriebe. Nördlich des Sat-

zungsbereichs in einem Abstand von über 50 m zur möglichen Wohnbebauung ver-

läuft die Grafenauer Straße St 2132, welche hier im Innerortsbereich auf eine Fahrge-

schwindigkeit von 50 km/h beschränkt ist. Es ist daher in Bezug auf Lärmschutz und 

Luftreinhaltung davon auszugehen, dass keine Konfliktlage vorliegt. 

Altlasten 

Gemäß Auskunft des Landratsamts Freyung Grafenau vom 19.02.2022 liegen für das 

überplante Grundstück keine Eintragungen im Altlastenverzeichnis von ABuDIS (Alt-

lasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem) und kein Eintrag im Karten-

werk Altlasten des ehemaligen Landesamtes für Wasserwirtschaft vor. Auch sonst 

sind der Gemeinde keine Anhaltspunkte für das Auftreten von Altlasten oder schädli-

chen Bodenveränderungen im Satzungsbereich und der unmittelbaren Umgebung 

bekannt. 

Elektormagnetische Felder: 

Zu Niedrigfrequenzanlagen und Hochfrequenzanlagen (z. B. Mobilfunkanlagen) wer-

den ausreichende Abstände eingehalten. Die nächstgelegene Sendeanlage befindet 

sich im Ortskern von Spiegelau in einem Abstand zum Vorhabenbereich von ca. 750 

km. Die in der 26. BImSchV festgesetzten Grenzwerte für elektromagnetische Felder 

werden im Vorhabenbereich nicht überschritten. 

3.6. Eingriffsregelung 

Für eine Ergänzungssatzung ist kein Umweltbericht erforderlich, es ist jedoch die Ein-
griffsregelung abzuarbeiten. Hierfür wird das Regelverfahren nach dem bayerischen 
Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeri-
ums für Wohnen, Bau und Verkehr in der Neuauflage vom Dez. 2021 angewandt.  
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3.7. Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich (einschließ-
lich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung) 

3.7.1. Beschreibung der Methodik 

Der überwiegende Flächenanteil des überplanten Grundstücks ist als Landschaftsbe-

standteil gemäß Art. 16 BayNatSchG geschützt und darf nicht erheblich beeinträch-

tigt werden. Im Rahmen der Bauleitplanung wird eine Befreiung des Verbots des Art. 

16 BayNatSchG beantragt.  

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird das Regelverfahren nach dem bayerischen 

Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeri-

ums für Wohnen, Bau und Verkehr in der Neuauflage vom Dez. 2021 angewandt.  

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehörde kann die Befreiung erteilt werden 

unter der Voraussetzung, dass es sich beim Ausgleich um die Schaffung eines gleich-

artigen Biotops handelt und der Ausgleich innerhalb einer angemessenen Frist (: spä-

testens ein Jahr nach Rechtskraft des Bebauungplans) vorgesehen ist bzw. der Aus-

gleich im Rahmen der Bauleitplanung rechtsverbindlich geregelt wird. 

Die Vereinfachte Vorgehensweise kann in diesem Fall nicht angewandt werden, da 

nicht alle Fragen der Checkliste (Abb. 5 im Leitfaden) mit „ja“ beantwortet werden 

können: Im Änderungsbereich liegen Flächen, die eine mittlere bis hohe Bedeutung 

für Natur und Landschaft haben (2.1 der Checkliste auf S. 12 des Leitfadens). 

Die Bestandserfassung und -bewertung erfolgt anhand eigener Erhebungen sowie 

folgender Unterlagen:  

• FIN-Web (Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz) 

• Geodaten der Bayerischen Vermessungsverwaltung (Bayernatlas)  

• Flächennutzungsplan der Gemeinde Spiegelau 

• Ein Landschaftsplan für die Gemeinde Spiegelau liegt nicht vor  

3.7.2. Ausgangssituation 

Im Bestand findet sich auf dem Flurstück Bestockung aus heimischen Arten (Berg-

ahorn, Esche, Kirsche, Pappel) mit einem hohen Anteil an jungen, durchgewachsenen 

Pappeln und Eschen. Direkt an dem östlich angrenzenden Wohnhaus befindet sich 

ein größerer Bergahorn, der allerdings nicht älter als 80 Jahre ist und nach der breit 

ausladenden Wuchsform zu urteilen in offener Lage aufgewachsen ist. Die Kraut- und 

Strauchschicht wird von Brombeeren dominiert. Der Gehölzrand nach Osten und 

Norden wird auch von Pappeln und Eschen gebildet.  

Im Bereich der geplanten Zufahrt im südlichen Teil des Baugrundstücks wurden Feld-

gehölze auf den Stock gesetzt: überwiegend Esche, Pappe, vereinzelt Kirsche, Hasel, 

Hartrigel, Bergahorn, Holunder 
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Blick von Osten in das Feldgehölz  

 
Blick von Süden über die geplante Zufahrt 

 

Im Norden, Süden und Westen grenzt der Vorhabenbereich an bebaute Grundstücke 

mit strukturreichen naturnahen Privatgärten, im Norden extensiv genutzten Bergwie-

sen. Im Westen schließt sich extensiv genutztes Weideland mit alt eingewachsenen 

Heckenstrukturen entlang der Grundstücksgrenzen an.  

 
©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsver-
waltung (BayernAtlas Plus) 

Biotop geschützt nach Art. 16 BayNatSchG, 1 % 
der Fläche Schutz nach Art 23 BayNatSchG)  
(Biotop Nr. 7046-0028-050) 
Gelistete Biotoptypen: 
Hauptbiotoptyp: Hecken, naturnah (70%) 
Feldgehölz, naturnah (11 %);  
Artenreiches Extensivgrünland (10 %);  
Magere Altgrasbestände/Grünlandbrache (5%)  
Gewässer-Begleitgehölze, linear (3 %);  
Quellen und Quellfluren, naturnah (1 %)  
 
 
ABSP Fläche (ABSP Nr. B28.00.50) 
 

 

In der Biotopbeschreibung sind Arten der Roten Liste Bayern (Kategorie 2 und 3 – ge-

fährdet und stark gefährdet) und eine der Roten Liste Deutschland (Kategorie 3 ge-

fährdet). Bei diesen Arten handelt es überwiegend um Pflanzen und Tiere (Schrecken 

und Tagfalter), die auf niedrig wachsenden Wiesenstandorten und sonnige Waldrän-

der leben. Somit ist davon auszugehen, dass sich diese Artenfunde auf die Grünland- 

und Heckenflächen des mit über 50 Teilflächen verzeichneten Biotopkomplexes „He-

cken und Feldgehölze südwestlich Spiegelau“ beziehen. (Ausnahme: Salamandra sa-

lamandra, eine Art heterogen strukturierter, grundwassernaher Laub- und Mischwäl-

der). 

https://de.wikipedia.org/wiki/Laubwald
https://de.wikipedia.org/wiki/Mischwald
https://de.wikipedia.org/wiki/Mischwald
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Das am ehesten durch spontanen Aufwuchs auf Grünlandbrache entstandene Feldge-

hölz mit fast flächendeckendem Brombeerbewuchs stellt keinen Lebensraum von 

herausragender Bedeutung für gefährdete Tier- und Pflanzenarten dar. 

3.7.3. Eingriffsbereich 

Als Eingriffsbereich wird nahezu das gesamte Baugrundstück gemäß untenstehender 

Abbildung in die Berechnung eingebracht, da hier von einer Entfernung sämtlicher 

Gehölze im Zuge der Baumaßnahme auszugehen ist.  

 
©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsver-
waltung (BayernAtlas Plus) 

Eingriffsfläche: ca. 1148 m² 

©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung (BayernAtlas Plus) 

 

3.7.4. Bestandserfassung und -bewertung des Ausgangszustands (gem. Anlage 1 des Leitfa-
dens) 

Das Plangebiet liegt im Naturpark Bayerischer Wald, allerdings außerhalb des gleich-

namigen Landschaftsschutzgebietes. Die Flächen werden folgenden Biotop- und Nut-

zungstypen (BNT) der Biotopwertliste zugeordnet (s. Biotopwertliste zur Anwendung 

der BayKompV und die zugehörige Arbeitshilfe BayKompV, StMUV 2014): 

B112  Mesophile Gebüsche / Hecken (Typ nach Biotopkartierung: WH00BK)  

Die Bewertung der weitere Schutzgüter erfolgt verbal-argumentativ: 

Schutzgut Boden 

Im Zuge der Bautätigkeit auf den benachbarten Grundstücken geringfügig veränder-

ter Bodenaufbau 

-> Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild: mittel 
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Schutzgut Wasser 

Bereich mit gewissen Beeinträchtigungen des Grundwasserstandes durch benach-

barte Bebauung 

-> Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild: mittel 

Schutzgut Klima und Luft 

Gut durchlüftetes Gebiet im Randbereich von Luftaustauschbahnen  

-> Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild: mittel 

Schutzgut Landschaftsbild 

Baulücke (auf drei Seiten bestehende Bebauung) im Ortsrandbereich mit bestehen-

den eingewachsenen Eingrünungsstrukturen außerhalb weithin sichtbarer Lagen und 

ohne besondere Funktion für die Erholungsnutzung (keine Wanderwege) 

-> Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild: gering 

Zusammenfassung  

Durch gemeinsame Betrachtung der wesentlich betroffenen Schutzgüter ist der Aus-

gangszustand des Änderungsbereichs - mesophiles Gebüsch - nach seiner Bedeutung 

für Natur und Landschaft in einen Bereich mit mittlerer Bedeutung für Naturhaushalt 

und Landschaftsbild einzustufen. 

➢ Gebiete mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung gem. Biotopwertliste 

(hier BNT B112 und L712) werden pauschal mit 8 WP bewertet. (s. Leitfaden 

S. 15) 

3.7.5. Ermittlung der Eingriffsschwere 

Für die Schwere der Beeinträchtigungen auf Natur und Landschaft durch das Vorha-

ben kann gemäß Leitfaden (S. 18) folgende Beeinträchtigungsfaktoren angewandt 

werden:  

Bei Eingriffen in BNT mit einer mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung (hier me-

sophiles Gebüsch) ergibt sich die Eingriffsschwere aus der GRZ: Beeinträchtigungs-

faktor = 0,4 

Bei Eingriffen in BNT mit hoher naturschutzfachlicher Bedeutung sind die Wertpunkte 

des BNT gemäß Biotopwertliste BayKompV unmittelbar anzuwenden: Beeinträchti-

gungsfaktor = 1 
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3.7.6. Maßnahmen zur Eingriffsvermeidung  

Um die Beeinträchtigungen durch eine Wohnbebauung auf Natur und Landschaft 

möglichst gering zu halten, werden in den planlichen und textlichen Festsetzungen 

wirkungsvolle Minimierungsmaßnahmen rechtlich verbindlich festgesetzt: 

• Als Abgrenzung zur freien Landschaft soll eine freiwachsende Hecke aus heimi-

schen Sträuchern sowie eine Baumreihe aus standortgerechten heimischen Laub- 

oder Obsthochstammbäumen (auch Wildobst) gepflanzt werden (Schutzgut 

Landschaftsbild, Schutzgut Flora und Fauna) 

• Auf eine naturnahe Gartengestaltung wird hier im Übergang zur freien Land-

schaft und in der direkten Nachbarschaft zum Nationalpark Wert gelegt, daher 

sind ausschließlich heimische, standortgerechte Gartenpflanzen zu verwenden 

(Schutzgut Landschaftsbild, Schutzgut Arten und Lebensräume).  

• Das von Dachflächen ablaufende Niederschlagswasser wird durch den Einbau ei-

ner Zisterne, eines Teiches oder einer Rigole auf dem Grundstück zurückgehalten 

(Schutzgut Wasser).  

• Schottergärten werden aufgrund ihrer negativen Auswirkungen auf die Grund-

wasserneubildung sowie für Tier- und Pflanzenarten ausdrücklich ausgeschlossen 

(Schutzgut Wasser, Schutzgut Boden, Schutzgut Arten und Lebensräume). 

• Zum Schutz von Kleinsäugern und Amphibien wird der Abstand von möglichen 

Einzäunungen zum Boden auf mindestens 15 cm festgesetzt (Schutzgut Tiere und 

Pflanzen). 

Die Festsetzung von offenporigen Befestigungen Zum Erhalt der Wasseraufnahmefä-

higkeit des Bodens ist im Bereich der Zufahrt aufgrund der Steilheit des Geländes und 

der damit verbundenen Notwendigkeit stabil befestigter Verkehrsflächen nicht mög-

lich.  
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3.7.7. Ermittlung des Ausgleichsbedarfs 

 

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensräume 

Bezeichnung Fläche 

(m²) 

Bewertung 

(WP) 

Beeinträchtigungs-

faktor 

Ausgleichs-

bedarf (WP) 

B112 Mesophiles Gebüsch 1148 81 0,4 3674 

Summe 1148   3.674 

 

Planungsfaktor Begründung Sicherung 

Naturnahe Gestaltung der priva-

ten Grünflächen sowie der unbe-

bauten Bereiche der privaten 

Grundstücke durch folgende Fest-

setzungen: Verwendung aus-

schließlich heimischer Gehölze 

Eingriff wird teilweise 

vermieden, positive Ef-

fekte möglich 

Festsetzung in der Satzung als text-

liche Festsetzung unter §3 (3) b. 

 

Biodiversität durch Schaffung von 

differenzierten Grünflächen durch 

Pflanzung von mind. 4 Hoch-

stamm-Obstbäumen im Ände-

rungsbereich 

Eingriff wird teilweise 

vermieden, positive Ef-

fekte möglich 

Festsetzung in der Satzung als 

Planzeichen und als textliche Fest-

setzung unter § 3 (3) c 

 

Summe (je Vermeidungsmaß-

nahme 5 %, max. 20 %) 

 10 % 

   

Summe Ausgleichsbedarf (WP) 

(nach Abzug von 10 %) 

 3.307 WP 

1Hinweis: Die Zuweisung der Wertpunkte erfolgt gemäß Leitfaden bei geringer und mittlerer Bedeutung (bis 10 

WP) nach pauschalisierten Ansätzen und nur bei hoher Bedeutung nach Angabe der Biotopwertliste. D.h. die 

hier vorliegenden Gebiete mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung gem. Biotopwertliste (BNT B112 mit 10 

WP und L712 mit 8 WP) werden pauschal mit 8 WP bewertet (s. Leitfaden S. 15). 

 

3.7.8. Ausgleich 

Der Ausgleich erfolgt aus dem Ökokonto der Bayerischen Staatsforsten. Hierbei wer-

den die Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen durch die Bayerischen Staatsforsten be-

reitgestellt auf nachfolgend genannten Flächen: 
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Die genaue Lage der Fläche(n) ergibt sich aus dem als Anlage 5.1 beiliegendem Lage-

plan.  

Auf der Fläche wurden durch den Verkäufer auf der Grundlage des Bewertungsvor-

schlages für Ökokonten gem. § 15 Abs. 3 BayKompV gemäß der Anlage vorgezogene 

Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen durchgeführt. 

Die Eignung des Ausgangszustandes der Ausgleichsfläche und der im Bewertungsvor-

schlag vorgesehenen vorgezogenen Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen gemäß Art. 8 

Abs. 1 Satz 1 BayNatschG sowie die prognostizierte Aufwertung in Wertpunkten für 

die gesamte Maßnahme wurden mit Schreiben des Landratsamtes Deggendorf Az.: 

41-1735.17.03 vom 24.06.2021, bestätigt (s. Anlage). 
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5. Anlagen 

 

• Lageplan Ausgleichsfläche 

• Bewertungsvorschlag Ausgleichsfläche 

• Bestätigung der Eignung der Ausgleichsmaßnahmen durch das Landratsamt Deggendorf 
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Lageplan Ausgleichsfläche 
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