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1. Planliche Ubersicht

1.1. Ortslage — Anderungsbereich

©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung (BayernAtlas Plus)
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1.2. Lage des Anderungsbereichs im Flichennutzungsplan M 1:1000




Bebauungsplan: »Schinabeck-Griinde” Deckblatt Nr. 2 Blatt

Gemeinde: Spiegelau Nr. 6
Landkreis: Freyung-Grafenau
1.3. Lage des Anderungsbereichs im Luftbild M 1 : 1.000

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

Ziel und Zweck der Planung

Vor dem Hintergrund einer flachensparenden Siedlungspolitik und dem allgemeinen
Verdichtungsgebot will die Gemeinde Spiegelau die Nutzung eines
Hinterliegergrundstiicks fir ein Einfamilienhaus mit Wohngarten, Zufahrt und
Aufstellflaiche fir Carport mit Fahrradschuppen ermoglichen und hierfir die
planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen.

Im nordlichen Geltungsbereich (Flurnummern 697 und 707/1) sollen bereits erfolgte
und genehmigte Anderungen in die Darstellung des Bebauungsplans (Wohnhausanbau
und Zufahrt) aufgenommen werden.

Die Baulichen Textlichen Festsetzungen fiir den Anderungsbereich werden
entsprechend aus der Genehmigung fiir das Hinterliegerwohnhaus tibernommen.

Im stidlichen Bereich soll auf einer gerodeten Waldflache die Errichtung eines Carports
mit Abstellschuppen sowie die Nutzung als Wohngarten in Form einer privaten, von
jeglicher Bebauung freizuhaltenden Griinflache ermdglicht werden.

Stadtebaulich soll hier im von Hinterliegerhdusern und Nebengebduden gepragten
Ortsrandbereich eine verdichtete Siedlungsform erreicht und gleichzeitig durch
Ausweisung der Griinfliche einer weiteren Ausweitung des Siedlungsrandes in den
AuRenbereich Einhalt geboten werden.

Erlduterung des Planungskonzepts

Im Anderungsbereich auf dem Grundstiick WaldschmidtstralRe 7 stehen das Elternhaus
sowie als Hinterlieger ein weiteres Wohnhaus der Familie. Die Zufahrt erfolgt Gber den
geschotterten Privatweg auf Flurnummer 697. Der Anderungsbereich ist auf drei
Seiten umgeben von benachbarter Wohnbebauung und Nebengebauden.

Sudlich grenzt der Anderungsbereich an ein groReres Waldgebiet um die Bergkuppe
der Marienhéhe. Darin eingestreut sind diverse Gebdude und Freiflachenanlagen des
gemeindlichen Schulzentrums. Zahlreiche Spazier- und Wanderwege fiihren durch das
Waldgebiet, das im Osten steil abfallt zur Steinklamm mit dem Flusslauf der Grof3en
Ohe.

Das Gelande steigt unmittelbar vom Wohnhaus steil an. Zur Erweiterung der
Gartenflaiche sowie zur Errichtung eines Carports wurden die bestehenden
Geholzstrukturen gerodet und der Hang terrassenformig ausgebildet. Zusatzlich zu
natlirlich auftretenden Felsen wurden Stitzmauern aus Betonsteinen angelegt, der
Boschungsbereich mit Geholzen bepflanzt. Die ebenen Flachen wurden als Spielrasen
angelegt, die Gelandekante mit einem Holzzaun gesichert.

Im Bebauungsplan soll mit einer entsprechenden Baugrenze der Carport mit
Abstellraum auf den beantragten Standort begrenzt werden. Die Brutto-Grundflache
des Carports mit Gerateschuppen wird auf 70 m? begrenzt.
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Der restliche Anderungsbereich siidlich des Wohnhauses wird als Griinfliche
festgesetzt, die auch kiinftig von Bebauung freizuhalten und mit heimischen,
standortgerechten Strauchern und mindestens 3 Obstbdumen zu bepflanzen ist.

Die im Zuge der forstwirtschaftlichen Arbeiten als Lagerplatz befestigte Schotterflache
wird zurlickgebaut und ist gemal der planlichen Festsetzung als Griinflache anzulegen.

Grundstiicke im Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst einen Teilbereich der Flurnummern 697, 707/1 der
Gemarkung Klingenbrunn sowie 2413/2 der Gemarkung Oberkreuzberg und hat eine
Flache von ca. 1375 m2.

Planungsrechtliche Situation
Flachennutzungsplan

In der Darstellung des Flachennutzungsplans grenzt der Geltungsbereich im Norden an
Allgemeines Wohngebiet, im Siiden an Flachen fiir den Gemeinbedarf, die fiir Schule
und Feuerwehr genutzt werden. Der Geltungsbereich selbst ist im Norden als
Griinflache, im Sliden als Waldflache dargestellt (s. Darstellung in 1.2).

Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan fiir das Gemeindegebiet von Spiegelau liegt nicht vor.
Bebauungspldane und Baugenehmigungen

Das Plangebiet liegt am siidostlichen Rand des Bebauungsplans Schinabeck-Griinde
der Gemeinde Spiegelau. Der Bebauungsplan "Spiegelau — Schinabeck-Griinde" wurde
von der Regierung Niederbayern mit Bescheid vom 13. Juli 1967 genehmigt.

Die Errichtung des Hinterliegerhauses wurde durch eine Anderung des
Bebauungsplans ermdglicht (Deckblatt Nr. 1 fir den Teilbereich WaldschmidtstralRe Fl.
Nr.707/1 und tIf. 69, Gemarkung Klingenbrunn, in Kraft getreten am 20.03.1992). Eine
Erweiterung wurde 2021 genehmigt (durch Baugenehmigung vom 05.07.2021 zur
Nutzungsénderung einer Garage, Anbau von Wohnrdumen und einer Uberdachung -
Bausachennummer 1-BGW-120-2021).

Waldrodung nach BayWaldG

Die Beseitigung von Wald zugunsten einer anderen Bodennutzungsart (hier:
Bebauungsplan) bedarf nach dem Bayerischen Waldgesetz (Art. 9 Abs. 2) der Erlaubnis.
Satzungen kdnnen allerdings die Rodungserlaubnis ersetzten, sofern sie im Benehmen
mit der mit der Unteren Forstbehorde erteilt werden.

Infrastrukturelle Ver- und Entsorgung
VerkehrserschlieBung

Die Zufahrt zum Hinterliegerwohnhaus erfolgt Gber den geschotterten Privatweg auf
Flurnummer 697.
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Die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Loschwasser sowie die Entsorgung von
Schmutzwasser wurde im Rahmen der erfolgten Baugenehmigung fir das Wohnhaus
Uberprift und sichergestellt.

Umweltbericht

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele

Wie oben dargestellt, will die Gemeinde Spiegelau vor dem Hintergrund einer
flachensparenden Siedlungspolitik die Nutzung eines Hinterliegergrundstiicks fiur ein
Einfamilienhaus mit Wohngarten, Zufahrt und Aufstellfliche fir Carport mit
Fahrradschuppen erméglichen und hierfiir die planungsrechtlichen Voraussetzungen
schaffen.

Da im nordlichen Geltungsbereich (Flurnummern 697 und 707/1) lediglich bereits
erfolgte und genehmigte Anderungen in die Darstellung des Bebauungsplans
(Wohnhausanbau und Zufahrt) aufgenommen werden ist hier eine Untersuchung der
Umweltauswirkungen nicht erforderlich. Der Umweltbericht mit der Bewertung der
Umweltauswirkungen sowie der Eingriffsregelung bezieht sich daher lediglich auf den
sudlichen Bereich des Geltungsbereichs auf dem Flurstiick Nr. 2413/2.

Mit der Anderung des Bebauungsplans am Ortsrand von Spiegelau, insbesondere mit
der bereits erfolgten Waldrodung, sind nachteilige Umweltauswirkungen verbunden.
Gleiches gilt fir den unter Umstinden beeinflussten Wirkraum um das
Vorhabengebiet.

Darstellung umweltrelevanter Ziele in den einschldgigen Fachgesetzten und
Fachpldnen

Zu bertlcksichtigen sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das
Baugesetzbuch, das Naturschutzgesetz und die Immissionsschutz-Gesetzgebung.

Die Zielaussagen der Landes- und Regionalplanung zur Siedlungsentwicklung lassen
sich zusammenfassen in einer flichensparenden, nachhaltigen Siedlungsplanung unter
besonderer Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten und des
demographischen Wandels (vgl. LEP 3.1 G).

Des Weiteren sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung maoglichst voranging zu nutzen (vgl. LEP 3.2 2)

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll die Zersiedelung der Landschaft
verhindert werden. Daher sind neue Siedlungsflaichen moglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (vgl. LEP 3.3 Z).

Ferner sind die Zielaussagen des Flachennutzungsplans sowie des Landschaftsplans
aufzugreifen (vgl. Planausziige in Kap. 1).
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieB8lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden
drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Boden

Beschreibung: Vor der erfolgten Waldrodung ist von einem unbeeinflussten bzw.
geringfligig veranderten naturnahen Bodenaufbau auszugehen. -> Bedeutung fiir
Naturhaushalt und Landschaftsbild: hoch

Auswirkungen: Durch die Rodung und Abgrabung wurden die Puffer- und
Filterfunktion, die Wasserspeicherfunktion, die Empfindlichkeit gegentiber Erosion
stark beeintrachtigt. Allerdings finden im Zuge der geplanten Nutzung als
Wohngarten sowie die Errichtung eines Carports keine grol¥flachigen Versiegelungen
oder Verdichtungen statt und die Versickerungsfahigkeit des Bodens bleibt
zumindest bis zu einem gewissen Mal} erhalten. Der iberwiegende Flachenanteil des
Geltungsbereichs wird wieder als Griinflaiche angelegt mit Spielwiese, Obstbaum-
und Strauchpflanzungen.

Ergebnis: In Bezug auf dieses Schutzgut sind Umweltauswirkungen mittlerer
Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Beschreibung: Oberflaichengewasser wie Teiche oder Bache sind in dem Plangebiet
wie im Umfeld nicht vorhanden. Im Zuge der Abgrabungen ist kein
Hangschichtwasser aufgetreten. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass der
Grundwasserstand im Geltungsbereich ausreichend ist und das Grundwasser durch
die Geldandeveranderung nicht beeintrachtigt ist. -> Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild: gering

Auswirkungen: Die Grundwasserneubildung wird gegenliber den zuvor bestandenen
Wald- und Gehoélzflachen deutlich reduziert. Allerdings finden im Zuge der geplanten
Nutzung als Wohngarten sowie die Errichtung eines Carports keine groRflachigen
Versiegelungen statt und die Versickerungsfahigkeit des Bodens bleibt bis zu einem
gewissen MakR erhalten.

Ergebnis: In Bezug auf dieses Schutzgut Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit
zu erwarten

Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung: Das Klima in Spiegelau ist warm und gemaRigt. Die durchschnittliche
Jahrestemperatur betragt 7,6 °C, die reichhaltigen Niederschlage umfassen jahrlich
im Schnitt 1322 mm. Kleinklimatisch handelt es sich um den Randbereich eines
Kaltluftentstehungsgebiet. Allerdings ist Spiegelau mit seiner Lage in diinn
besiedeltem und waldreichem Gebiet generell gut durchliiftet mit guter Luftqualitat.
Die Bedeutung als Luftaustauschbahn zwischen belasteten und unbelasteten
Bereichen ist hier daher eher gering zu werten. -> Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild: gering
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Auswirkungen: Da die Flacheninanspruchnahme sehr gering ist und auBerdem an
bereits bestehende Bebauung grenzt, ist durch die RodungsmaRnahme, die
Errichtung eines Carports sowie die Nutzung als Wohngarten auf den Grundstlicken
von einer lediglich geringen Beeintrachtigung der groR- und kleinklimatischen
Funktionen auszugehen.

Ergebnis: In Bezug auf dieses Schutzgut Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit
zu erwarten

Schutzgut Arten und Lebensrdume

Beschreibung: Das Plangebiet liegt im Naturpark Bayerischer Wald, allerdings
auBerhalb des gleichnamigen Landschaftsschutzgebietes. Die Biotopkartierung weist
fiir den Anderungsbereich keine eingetragenen Biotope aus. Im Anderungsbereich
selbst sowie in dem von dem Vorhaben unmittelbar durch bauliche
Inanspruchnahme und PflanzmalBnahmen betroffenen Umfeld sind keine
europarechtlich geschiitzten Arten verzeichnet.

Im Ausgangszustand handelte es sich im Untersuchungsbereich um Wald. Zur
Beurteilung des Ausgangszustands vor der Rodungsmalinahme fand eine
Abstimmung mit der zustandigen Forsterin statt. Demnach handelte es sich im
stdlichen Bereich des Geltungsbereichs um artenreichen Fichtenmischwald mit teils
hiebsreifen Fichten (max. 10 Stiick) bei vorhandener zweischichtiger
Naturverjiingung. -> Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild: hoch

Der Waldmantel im nérdlichen Ubergangsbereich zwischen Wald und
Siedlungsgebiet war mit heimischen Strauchern und Baumarten jiingerer Auspragung
bestockt. Die Artenzusammensetzung ist nicht mehr ermittelbar. GemaR Aussagen
der Grundeigner sowie abgleitet aus der Artenzusammensetzung des beidseitig
angrenzenden Geholzbestands handelte es sich wohl v.a. um Hasel, Birke und Pappel.
-> Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild: mittel

Auswirkungen: Die Waldrodung und Flacheninanspruchnahme bedeutet die
Verletzung/T6tung von Tier- und Pflanzenarten sowie die Zerstérung ihrer
Lebensrdume. Andererseits ist die Inanspruchnahme von Waldfldche (457 m?
Fichtenmischwald und 495 m? Waldmantel) gering und nimmt im Vergleich zum
Gesamtumfang des Waldgebietes einen untergeordneten Anteil an. Bei der
geplanten Nutzung als Wohngarten bzw. der geplanten Errichtung eines Carports
sind die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen geringer als bei einer
Bebauung oder Vollversiegelung. Zur Minimierung der Auswirkungen sieht das
Grinordnungskonzept durch entsprechende Festsetzungen die Verwendung von
heimischen Geholzen sowie die Pflanzung von zwei Ostbaumen vor. Durch diese
Malnahmen werden neue Lebensrdume geschaffen und die Lebensraumvielfalt
erhoht.

Ergebnis: Angesichts der mittleren bis hohen Wertigkeit des Ausgangszustandes auf
der einen Seite und der geringen Eingriffsintensitdt (geringe Flache, sehr geringer
Anteil an Vollversiegelungen, VermeidungsmalRnahmen) auf der anderen Seite sind in
Bezug auf Arten und Lebensraume Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu
erwarten.
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Schutzgut Landschaft

Beschreibung: Der Anderungsbereich liegt im Naturpark Bayerischer Wald, allerdings
auBerhalb des gleichnamigen Landschaftsschutzgebietes. Der Landschaftsraum um
Spiegelau allgemein und das an den Anderungsbereich anschlieRende Waldgebiet im
Besonderen weisen eine hohe Bedeutung fir das Landschaftsbild und die
naturgebundene Erholung auf. Allerdings ist der Anderungsbereich verdeckt von
Wohnhé&usern im riickwartigen Bereich fiir die Offentlichkeit unzugénglicher
Privatgrundstiicke. Er ist von keinem Punkt im umliegenden Geldnde einsehbar.
Spazier- und Wanderwege sind nicht betroffen. -> Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild: mittel

Auswirkungen: Es handelt sich um eine sehr kleinflachige Waldrodung im
Randbereich des Waldgebietes. Mit der festgesetzten Pflanzung von Obstbaumen
uns heimischen Strauchern werden neue Griinstrukturen am Ortsrand geschaffen.

Ergebnis: In Bezug auf dieses Schutzgut Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit
zu erwarten

Schutzgut Mensch

Beschreibung: Das Uberplante Waldstlick wurde zu rein forstwirtschaftlichen
Zwecken genutzt. Eine Nutzung zu Erholungszwecken fand in dem unwegsamen
Geldnde nicht statt. Unmittelbar an den Anderungsbereich grenzen auch im weiteren
Umfeld nur Wald und Wohngebiet.

Auswirkungen: Der Anderungsbereich kann kiinftig als Privatgarten genutzt werden.
Erhebliche Immissionen aus Verkehr, Gewerbe oder landwirtschaftlicher Nutzung
konnen ausgeschlossen werden. Lairmemissionen aus der angrenzend stattfindenden
Forstwirtschaft sind nur in geringem Umfang zu erwarten und sind zu dulden.

Ergebnis: In Bezug auf dieses Schutzgut sind Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Kultur- und Sachgiiter sind nicht betroffen

Wechselwirkungen

Beschreibung: Die oben beschriebenen Schutzgiiter befinden sich naturgemaR
untereinander in einem stark vernetzten Wirkungsgefiige und beeinflussen sich auf
komplexe Weise gegenseitig. Im Wesentlichen ergeben sich aus der Waldrodung und
der daraus resultierenden Bodenzerstorung Auswirkungen auf den Wasserhaushalt,
auf Lebensraume von Flora und Fauna sowie auf das lokale Klima. Die Pflanzung von
Geholzstrukturen zur Durchgriinung und Eingriinung des Siedlungsgebietes
(Schutzgut Landschaft) schafft gleichzeitig neue Lebensraume

Insgesamt sind die Belastungen durch Wechselwirkungen, die tber die
schutzgutspezifischen Betrachtungen hinausgehen, innerhalb und auRerhalb des
Geltungsbereichs als gering zu bewerten.
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Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Da die Rodung bereits erfolgt ist, wiirde ohne die geplante Anderung des
Bebauungsplans, d.h. ohne die mdgliche Nutzung als Privatgarten, die betroffenen
Flache weiterhin als Wiese erhalten werden. Eine Wiederaufforstung ist
unwahrscheinlich, da sich die Flache im Besitz des Hauseigentiimers befindet und
dieser keine Verschattung seines Wohnhauses wiinscht. Die im Bebauungsplan
festgesetzte Pflanzung von 3 Obstbdumen wiirde wahrscheinlich unterbleiben. Die
Bauwerber wiirden eventuell auf ein fiir Familien besser nutzbares Baugrundstiick
ausweichen, was wiederum mit einem hoheren Flachenverbrauch verbunden wére.
Die im Zuge der Eingriffsregelung geplante naturschutzfachliche Aufwertung im
Hinblick auf Diversitat und Lebensraumqualitat im Bereich der Ausgleichsflache wiirde
ebenfalls unterbleiben.

Geplante MaBBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
(einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung (gem. Anlage 2 des Leitfadens)

Um die Beeintrachtigung der Schutzgiter moglichst gering zu halten sind folgende
Malnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung vorgesehen. Diese Malknahmen sind
rechtlich verbindlich gemaR den planlichen und textlichen Festsetzungen.

e Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Ausweisung einer
Griinflache und Festsetzung von offenporigen Befestigungen

e Naturnahe Gestaltung der privaten Grinflichen sowie der unbebauten
Bereiche der privaten Grundstlicke durch folgende Festsetzungen:
Verwendung ausschlieRlich heimischer Geholze

e Biodiversitdat durch Schaffung von differenzierten Grinflichen durch
Pflanzung von mind. 3 Hochstamm-Obstbdumen im Anderungsbereich

MaRnahmen zum Ausgleich

ERMITTLUNG DES KOMPENSATIONSERFORDERNISSES

Nach seiner Bedeutung fir Natur und Landschaft ist der Ausgangszustand des
Anderungsbereichs — durch gemeinsame Betrachtung der wesentlich betroffenen
Schutzgliter — in einen Bereich mit mittlerer und einen mit hoher Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild einzustufen.

EINGRIFFSBEREICH

Als Eingriffsbereich wird der silidliche Teil des Geltungsbereichs gemal
untenstehender Abbildung in die Berechnung eingebracht, da hier durch die Anderung
gegenilber dem rechtskraftigen Plan ein Eingriff in Naturhaushalt und Landschaft
ausgelost wird. Der Eingriffsbereich umfasst einen Teilbereich der Flurnummer 2413
sowie 2413/2 der Gemarkung Oberkreuzberg und hat eine GréRe von ca. 952 m? (s.
Luftbild unten).

Der nérdliche Teil des Geltungsbereichs (Flurnummern 697 und 707/1 der Gemarkung
Klingenbrunn) besitzt mit dem Genehmigungsbescheid vom 10.09.2021 bereits



Bebauungsplan: »Schinabeck-Griinde” Deckblatt Nr. 2 Blatt
Gemeinde: Spiegelau Nr. 15
Landkreis: Freyung-Grafenau

Rechtskraft. Die durch das vorliegende Deckblatt Nr. 2 die in diesem Bereich gednderte
Struktur der Bebauung |6st gegenlber dem rechtskraftigen Plan kein
Eingriffserfordernis aus.

Luftbild aus dem Jahr 2010 Lage und GrofB3e des Emgrlffsberelchs -

49526 m*

©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung (BayernAtlas Plus)

BEWERTUNG DES AUSGANGSZUSTANDS (gem. Anlage 1 des Leitfadens)

Im Ausgangszustand handelte es sich um standortgerechte Walder (lUberwiegend
Fichte, Tanne, Buche) alter Ausprdagung sowie Waldmantel trockener bis feuchter
Standorte (Uberwiegend Hasel).

Die Flachen werden folgenden Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste
zugeordnet (s. Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV und die zugehdrige
Arbeitshilfe BayKompV, StMUV 2014):

» Fichtenmischwald alter Ausprdagung mit hoher naturschutzfachlicher
Bedeutung wird mit den Wertpunkten gem. Biotopwertliste (hier BNT 223)
bewertet. Es ergibt sich eine Einwertung mit 14 WP.

> Waldmantel unter anthropogener Beeinflussung am Siedlungsrand mit
mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung gem. Biotopwertliste (hier BNT
W12) wird pauschal mit 8 WP bewertet.
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ERMITTLUNG DER EINGRIFFSSCHWERE

Fir die Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft durch das Vorhaben
sollen gemaR Leitfaden (S. 18) folgende Beeintrachtigungsfaktoren angewandt
werden:

Bei Eingriffen in BNT mit einer mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung (hier
Waldmantel unter anthropogener Beeinflussung am Siedlungsrand) ergibt sich die
Eingriffsschwere aus der GRZ: Beeintrachtigungsfaktor = 0,4.

Bei Eingriffen in BNT mit hoher naturschutzfachlicher Bedeutung (hier
Fichtenmischwald alter Auspragung) sind die Wertpunkte des BNT gemaR
Biotopwertliste BayKompV unmittelbar anzuwenden: Beeintrachtigungsfaktor = 1.

Da jedoch im Geltungsbereich keine Bebauung und keine Vollversiegelungen geplant
sind, sondern es sich vielmehr nur um die Anlage von Gartenflachen handelt, die zum
Teil mit Stitzmauern, Wegen und versiegelter Terrasse versehen sind und mit
Obstbdumen bepflanzt werdne, kann nach Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde der Beeintrachtigungsfaktor halbiert werden.

Somit ergeben sich folgende Beeintrachtigungsfaktoren:
Nordlicher Eingriffsbereich (Ausgangszustand Waldmantel):
Beeintrachtigungsfaktor = 0,2

Sudlicher Eingriffsbereich (Ausgangszustand Fichtenmischwald):

Beeintrachtigungsfaktor = 0,5
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Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensrdume

Bezeichnung Flache Bewertung Beeintrachtigungs- Ausgleichs-
(m?) (WP) faktor bedarf (WP)
Fichten(misch)wald silikatischer 457 14 0,5 3199

Standorte, alte Auspragung (N223)

Waldmantel frischer bis maRig 495 8 0,2 734
trockener Standorte (W12)

Summe 3.933
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit Eingriff wird teilweise Festsetzung in BP auf Grundl. § 9 Abs.
des Bodens durch Ausweisung einer vermieden 1 Nr. 20 BauGB

Grinflache und Festsetzung von
offenporigen Befestigungen

Naturnahe Gestaltung der privaten Eingriff wird teilweise Festsetzung im BPL als Planzeichen
Grinflachen sowie der unbebauten vermieden, positive und als textliche Festsetzung
Bereiche der privaten Grundstlicke Effekte moglich

durch folgende Festsetzungen:
Verwendung ausschlieflich
heimischer Gehdlze

Biodiversitat durch Schaffung von Eingriff wird teilweise Festsetzung im BPL als Planzeichen
differenzierten Grinflachen durch vermieden, positive und als textliche Festsetzung
Pflanzung von mind. 2 Hochstamm- Effekte moglich

Obstbdumen im Anderungsbereich

Summe (je VermeidungsmaRBnahme 5 15%
%, max. 20 %)

Summe Ausgleichsbedarf (WP) 3.343 WP
(nach Abzug von 15 %)

GemdR Leitfaden kann im Regelfall davon ausgegangen werden, dass liber den rechnerisch ermittelten
Ausgleichsbedarf auch die Beeintrachtigungen der Funktionen der nicht flichenbezogen bewertbaren
Merkmale und Auspragungen des Schutzgutes Arten und Lebensrdume sowie der Schutzgiter
biologische Vielfalt, Boden und Fldache, Wasser, Klima und Luft mit abgedeckt werden. Das Schutzgut
Arten und Lebensrdume bildet in diesem Fall die verschiedenen biotischen und abiotischen
Einzelfunktionen und deren Auspragung in ihrem komplexen Zusammenwirken summarisch als
Indikator ab. Vom Regelfall abweichende Umstdnde sind nicht erkennbar.
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BESCHREIBUNG DER AUSGLEICHSMARNAHME

Der Ausgleich erfolgt durch Erwerb von 3343 Wertpunkten aus dem von der Unteren
Naturschutzbehorde des Landratsamtes Straubing-Bogen genehmigten "Privaten
Okokonto Wolf" auf der Okokontofliche auf FISt.-Nr. 800, Gemarkung Steinach,
Landkreis Straubing-Bogen.

Der konkrete Flachenbezug kann dem Lageplan im Anhang entnommen werden.
Die Flachen liegen innerhalb des Naturraumes D63.

Die Verkauferin der Wertpunkte wird entsprechend der Bayerischen
Kompensationsverordnung  (BayKompV) Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
(Biotopeinrichtung) fir Eingriffe in Natur und Landschaft auf dem genannten Flurstiick
durchfihren. Der durch die MaBnahmen erzielte Kompensationswert wurde von der
Unteren Naturschutzbehtérde des Landratsamtes Straubing-Bogen als "Privates
Okokonto Wolf"i.S.v. Art. 8 Abs. 1 BayNatSchG bzw. § 15 Abs. 3 BayKompV genehmigt.
Die aus der Okologischen Aufwertung des Grundstiicks resultierenden Wertpunkte
sind auf dem Okokonto verbucht und stehen Dritten zum Erwerb zur Verfiigung, um
ihren gesetzlichen Kompensationsverpflichtungen im Sinne des § 16 BNatSchG
nachzukommen.

Der Kaufvertrag, vermittelt durch die OkoAgentur Bayern GmbH, wurde am
06.04.2023 unterzeichnet.

Durch den beschriebenen Kauf der Okokonto ist ein Ausgleich fiir alle Schutzgiiter
gegeben. Ein darliber hinaus gehender Ausgleich ist nicht notwendig.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird das Regelverfahren nach dem bayerischen
Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeri-
ums far Wohnen, Bau und Verkehr in der Neuauflage vom Dez. 2021 angewandt. Die
Analyse und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal argumentativ.

e Wesentliche Grundlage fiir die Bestandsbewertung bildete eine
Gelandeerhebung am 02.08.2022 sowie Aussagen der zustandigen Forsterin
zum Waldzustand vor der Rodung.

e Des Weiteren wurden fiir die im Bereich enthaltenen Beschreibungen und
Bewertungen folgende Grundlagen ausgewertet und bertcksichtigt:

e Artenschutzkartierung des Bayerisches Landesamtes flir Umweltschutz

e Biotopkartierung Bayern Flachland des Bayerisches Landesamt fiir
Umweltschutz

e Flachennutzungsplan der Gemeinde Spiegelau

e Urplan des Bebauungsplans Schinabeckgriinde vom 01.09.1967

o Deckblatt 1 zum Bebauungsplan Schinabeck-Griinde vom 20.03.1992

e Baugenehmigung vom 05.07.2021 zur Nutzungsanderung einer Garage,
Anbau von Wohnrdumen und einer Uberdachung - Bausachennummer 1-
BGW-120-2021
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Zurickgegriffen wurde ferner auf Geodaten der Bayerischen Vermessungsverwaltung
(Bayernatlas plus) sowie des Bayerischen Fachinformationssystems Naturschutz (FIN-
Web).

Faunistische Erhebungen wurden nicht durchgefiihrt. Hier erfolgte eine Potential-
abschatzung aufgrund der Habitatstruktur. Defizite verbleiben bei der Einschatzung
der Schutzgiiter Grundwasser und Boden, da keine Baugrunduntersuchung vorliegt.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Mit dem Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungsplan ,Schinabeck-Griinde” will die Gemeinde
Spiegelau die Nutzung eines Hinterliegergrundstiicks fiir eine junge Familie
ermoglichen und hierfir die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen.

Im nordlichen Geltungsbereich (Flurnummern 697 und 707/1) sollen bereits erfolgte
und genehmigte Anderungen in die Darstellung des Bebauungsplans (Wohnhausanbau
und Zufahrt) aufgenommen werden. Im stdlichen, neu lberplanten Bereich sind
lediglich Gartenflichen mit offenporig befestigten Wegen und StUtzmauern
vorgesehen sowie die Aufstellflache flir einen Carport mit Fahrradschuppen (Flurstiick
Nr. 2413/2).

Der Geltungsbereich hat eine Flichenausdehnung von insg. 1375 m2 Der
Umweltbericht mit der Bewertung der Umweltauswirkungen sowie der
Eingriffsregelung bezieht sich lediglich auf den neu tGberplanten, stidlichen Bereich des
Geltungsbereichs.

Nach Bewertung des Ausgangszustand und Untersuchung der vorhabenbedingten
Auswirkungen auf alle Schutzgiiter ergibt sich in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde ein Ausgleichserfordernis von 3.343 Wertpunkten.

Der Ausgleich erfolgt durch Erwerb von Wertpunkten aus dem "Privaten Okokonto
Wolf" auf der Okokontofliche auf FISt.-Nr. 800, Gemarkung Steinach, Landkreis
Straubing-Bogen.
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Bebauungsplan:

,Schinabeck-Griinde” Deckblatt Nr. 2

Gemeinde: Spiegelau
Landkreis: Freyung-Grafenau
4.2, Planzeichen als Festsetzungen
HEN BN B Geltungsbereich Deckblatt Nr. 2
.@A:;. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
..__._: ..... Baugrenze
Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen
GA Zweckbestimmung: Garage
GRh 145 m?  Maximal zuldssige Grundflache Wohnhaus
GRN 70 m2 Maximal zul3ssige Grundfliache Garage

E+1
NN
[ ]

©

Zulassig Erdgeschoss und Obergschoss
Private Verkehrsflache / Zufahrt
Private Griinflache

zu Pflanzende Obstbdume

4.3, Planzeichen als Hinweise

o s

326

Geltungsbereich Deckblatt Nr. 1
Bestehende Grundstiicksgrenze

Flurstiickshnummer

Wohngebadude

Nebengebiude

Mischwaldbestand (nachrichtlich ilbernommen9

Blatt
Nr. 21
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4.4. Textliche Festsetzungen

Die Gemeinde Spiegelau erldsst aufgrund der §§ 9, 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), der
Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), des Art. 23 der
Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 Abs. 5 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) und der §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in
Verbindung mit Art. 4 des Gesetzes lUiber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die
Erholung in der freien Natur (BayNatSchG) fiir Teilbereiche der Grundstiicke Fl. Nr. 697, Fl. Nr.
707/1 der Gemarkung Klingenbrunn und Fl. Nr. 2413/2 der Gemarkung Oberkreuzberg folgende
Satzung:

ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS "SCHINABECK-GRUNDE" DURCH DECKBLATT NR. 2.

Fiir das Deckblatt Nr. 2 gelten neben den hier getroffenen planlichen und zeichnerischen
Festsetzungen weiterhin die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans "Schinabeck-
Grinde" vom 13. Juli 1967 sowie die Festsetzungen des Deckblatt 1 zum Bebauungsplan
"Schinabeck-Griinde" fur den Teilbereich WaldschmidtstraRe Fl. Nr. 707/1 und Teiflache der
Flurnummer 69, Gemarkung Klingenbrunn vom 20.03.1992, sofern diese durch die im
vorliegenden Deckblatt Nr. 2 nicht gedndert werden.

4.5, Griinordnerische Festsetzungen

(1) Die als private Griunflachen festgesetzte Flachen sind im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
von baulichen Anlagen aller Art freizuhalten und mit standortgerechten, heimischen
Bdumen, Strduchern, Stauden und Hecken zu bepflanzen sowie mit Rasen- oder
Wiesenflachen zu begriinen. Die Anlage eines pflegeintensiven Schottergartens bzw.
geschotterte Boschungen sind unzuldssig. Nicht zuldssig sind ferner alle nicht heimischen
Koniferenarten und Sorten (z.B. Zypressen, Thujen, Blaufichten, ...).

(2) Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen liberbauten Flachen der
bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu
begriinen oder zu bepflanzen (Art. 7, BayBO).

(3) Entlang der siidlichen Grundstlicksgrenze sind gemal Plandarstellung 3 Obstbdume (auch
Wildobst) zu pflanzen.

(4) Als Einfriedung sind nur senkrechte Holzzaune mit einer Hohe von maximal 1 Meter ohne
Zaunsockel und mit mind. 10 cm Abstand der Zaunlatten zum Boden zulassig.
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Hinweise

Baumfall

Da eine potenzielle Gefdhrdung von Eigentum und Besitz (Sachschaden) durch
Baumfall zusatzlich gegeben ist empfiehlt sich eine Haftungsausschlusserklarung
gegeniber den Waldeigentimern der benachbarten Waldbestéande, in welcher der
zuklnftige Bauherr auf Ersatzanspriiche im Falle eines Sachschadens fiir sich und
seine Rechtsnachfolger verzichtet und den Waldeigentiimer sowie die Behorde von
Haftungen gegeniber Dritten freistellt.

Brandschutz

Fiir den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der BayBo zu beachten.

Alle baulichen Anlagen miussen Uber befestigte 6ffentliche StraRen und Wege
erreichbar sein. Die Flachen fiir die Feuerwehr auf den Grundstiicken einschlieRlich
ihrer Zufahrten missen den Richtlinien Gber Flachen fiir die Feuerwehr und der DIN
14090 entsprechen.

Flr eine manuelle Brandbekampfung mussen mindestens 800 |/min Loschwasser fir
zwei Stunden zur Verfiigung stehen, dass aus Uberflurhydranten nach DIN 3222 mit
zwei B-Abgangen entnommen werden kann. Der FlieRdruck darf nicht unter 2,5 bar
liegen. Die Hydranten missen vom DVGM zugelassen und entsprechend
gekennzeichnet sein. Der nachstgelegene Hydrant darf nicht weiter als 75 m von der
Grundstiicksgrenze entfernt sein.

Kabelanschliisse

Fiir Kabelhausanschliisse diirfen nur marktibliche und zugelassene
Einfliihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet
werden. Ein Prifungsnachweis der Einflihrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Gber die 6ffentlichen StraRen WaldschmidtstralRe und
Reithackerweg. Die Abfallbehélter sind an einer diesen StraBen bereitzustellen.

Die gesetzlichen Regelungen, insbesondere die Vorschriften der
Abfallwirtschaftssatzung des ZAW Donau-Wald bleiben hiervon unberiihrt und sind
ebenfalls zu beachten. Die Ausweisung und optimale Gestaltung von ausreichenden
Stellplatzen fur Abfallbehalter des praktizierten 3-Tonnen-Holsystems (Restmidill,
Papier, Bioabfalle) ist vorzusehen.
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5. Verfahrensvermerke

Die Gemeinde Spiegelau hat in der Sitzung vom 15.05.2023 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Deckblatts Nr. 2 zum Bebauungsplan ,Schinabeck-Griinde” beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 03.08.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

Zu dem Vorentwurf des Deckblatts in der Fassung vom 24.04.2023 wurden die Behorden und
sonstigen Trager dffentlicher Belange gemaR & 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 07.08.2023 bis
09.09.2023 beteiligt.

Der Vorentwurf des Deckblatts in der Fassung vom 24.04.2023 wurde mit der Begriindung gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 10.08.2023 bis 11.09.2023 6ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Deckblatts in der Fassung vom 27.09.2023 wurden die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemiR § 4 a Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.10.2023 bis
27.11.2023 beteiligt.

Der Entwurf des' _ nBebauungsplans in der Fassung vom 27.09.2023 wurde mit
der Begriindung geméR § 4a Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25.10.2023 bis 24.11.2023 &ffentlich
ausgelegt.

Die Gemeinde Spiegelau hat mit Beschluss d emeinderates vom 04.12.2023 den das
Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungsplan ,,Schin

vom 04.12.2023 als Satzung beschlossen.

Spiegelau, den /ff /L? oZé Karlheinz Roth

Erster Blrgermeister

., Ausgefertigt

N
Spiegelau, den A,’/b o] Karlheinz Roth

Erster Blirgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zum Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungsplan ,Schinabeck- Grunde” wurde
amo?/) /12.2023 gem3R § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht Das Deckblatt
mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde Spiegelau
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan isfdamit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44
Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 2 d 215 BauGB wurde in der
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6. Anhang

Genehmigungsentwurf der OkoAgentur Bayern GmbH vom 05.04.2023 zur Zuordnung der
AusgleichsmaRnahme innerhalb des Okokontos Wolf



Zuordnung zum Eingriff: Legende
Bebauungsplan ,,Schinabeck-Grunde® Deckblatt Nr. 2; FINr. 707/1, 697, 2413/2, Gemarkung Spiegelau

Thomas Lindner glelzusiand

. t Extensivartiniand
- konkreter Flachenbezug mit Extensivgrunian
Abbuchungen

erfolgt: 18.933 Stiick (= 3.126,9 m?)

' . . — 2
Flichenbezug Zuordnung Wertpunkte: aktuell: 3.343 Stiick (= 557,2 m?)

(3.343 Stuck) --> 557,2 m? Sonstiges
|:| vorgezogenen Biotopersteinrichtung 2021 (2.836 m?)

|:| Flursticksgrenzen

Okokonto Wolf - OFK-ID: 202425

Grolde gesamt: 33.489 m?
Finr. 800 (Tfl.)

Gemarkung Steinach
Gemeinde Steinach
Landkreis Straubing-Bogen

Aktueller BNT: G11 - Intensiv-Grunland
B52 - Obstkultur

Entwicklungsziel: BNT B432
Streuobstbestand im Komplex mit
extensiv genutztem Grunland

GENEHMIGUNGSENTWURF

Bebauungsplan ,Schinabeck-Griinde“ Deckblatt Nr. 2;
FINr. 707/1, 697, 2413/2, Gemarkung Spiegelau
Thomas Lindner

Landschaftspflegerischer Begleitplan (LBP) _

- Abbuchung Wertpunkte (Flachenbezug) Bearbeitung: Dr. Zehetmair

FI.Nr./Gmk.| 800, Steinach _

Petra Wolf
Auftrag- Trudendorf 8
geber 94327 Bogen
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