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Vorbemerkung: 
 
Die Änderung des Flächennutzungsplans der Gemeinde Mengkofen mit Deckblatt Nr. 12 wird 
im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans „WA Steinacker Obertunding“ 
durchgeführt. Da sich die Geltungsbereiche der Verfahren decken, wurden die Begründungen 
im Hinblick auf eine vereinfachte Nachvollziehbarkeit und Prüfbarkeit für die beiden Verfahren 
zusammengefasst. Dementsprechend bezieht sich die vorliegende Begründung in Teilen auf 
differenzierte Festsetzungen des Bebauungsplans, die im Flächennutzungsplan-Deckblatt 
entsprechend der Körnigkeit dieser Planungsebene noch nicht dargestellt sind.   
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1 Planungsanlass 
Am westlichen Ortseingang von Obertunding soll auf Basis eines Bebauungsplans ein 
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Das Gebiet ist in zwei Teilgebiete 
nördlich und südlich der Lengthaler Straße gegliedert.   

 

2 Begründung der Notwendigkeit der Umwandlung 
landwirtschaftlich genutzter Flächen gem. §1a(2) BauGB 
Die Ausweisung von neuen Wohnbauflächen im geplanten Umfang ist erforderlich, um 
den bereits mittelfristig erwarteten Bedarf zu decken. Zur Ermittlung von freien 
Bauflächen plant die Gemeinde Mengkofen ein Baulückenkataster zu erstellen. Nach 
derzeitiger Überprüfung sind im OT Obertunding 5 Baulücken vorhanden. 

Im OT Obertunding ist eine anhaltende Nachfrage an Bauland festzustellen. Derzeit liegt 
der Gemeinde Mengkofen eine Interessentenliste von 36 Bauinteressenten (Stand 
09/2023) vor.  

Um diesen Anforderungen gerecht zu werden, wird die Bereitstellung geeigneter 
Flächen für eine attraktive und wirtschaftliche Siedlungsentwicklung angestrebt. Die 
Funktion des OT Obertunding als Wohnstandort soll gestärkt werden. 

 

3 Planungsziele 
Die Gemeinde verfolgt mit dem Bebauungsplan folgende Entwicklungsziele: 

• Schaffung einer begrenzten Anzahl von Wohnbauparzellen für die ortseigene 
Nachfrage  

• Erhaltung des ländlich geprägten Siedlungsgefüges 
• Umsetzung eines flächensparenden Erschließungssystems 
• Schutz vor und Rückhaltung von wild abfließendem Oberflächenwasser 
• Erhaltung eines prägenden und naturschutzfachlich/-rechtlich bedeutenden 

Obstbaumbestandes 
• Bestmögliche Einbindung in die Landschaft durch intensive Eingrünungsmaßnahmen 
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4 Rahmenbedingungen und Vorgaben 
4.1 Lage im Raum 

Die Gemeinde Mengkofen liegt am nördlichen Rand des Landkreises Dingolfing-Landau, 
Regierungsbezirk Niederbayern, Region 13 – Landshut. Der Hauptort Mengkofen ist 
gemäß Regionalplan als Kleinzentrum eingestuft.  

Der Verfahrensbereich liegt am westlichen Ortsrand von Obertunding, einem im Kern 
noch landwirtschaftlich geprägten Dorf mit Wohnsiedlungserweiterungen nach Norden 
Osten und Südosten. Siedlungsentwicklung nach Westen ist nur im beplanten 
Geltungsbereich möglich. Die anderen an den Ortskern anschließenden Flächen sind 
überschwemmungsgefährdete Auenbereich der Schwebach.  

Obertunding ist etwa 2 km von der Ortsmitte Mengkofen, wo alle Angebote für den 
täglichen Bedarf bereit stehen, entfernt. 

 
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung 

Die Zufahrt erfolgt über die Lengthaler Straße, die an die DGF12 angebunden ist. Das 
Planungsgebiet grenzt im Osten an das bestehende Dorfgebiet, auf allen Seiten an die 
landwirtschaftliche Flur an. 

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes umfasst eine Fläche von rund 1,96 ha. 
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4.2 Naturräumliche Situation  
 

Naturraum 060 Isar-Inn-Hügelland 

Geländegestalt WA1: schwach- bis mäßig geneigte (max. 6%) NO-
exponierte Hanglage 
WA2: nördlicher Teil mäßig geneigte (max. 8%) SO-
exponierte Hanglage; südlicher Teil stark geneigte (max. 
12%) NO-exponierte Hanglage; zwischen Nord- und Südteil 
Abflussmulde 

Geologischer Untergrund überwiegend Lehm, umgelagert, pleistozän bis holozän; 
Geländemulde: Talfüllung, polygenetisch, pleistozän bis 
holozän 

Böden Hanglagen fast ausschließlich Braunerde aus Schluff bis 
Schluffton (Lösslehm),  
Abflussmulde: Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kolluvium)  

Wasser keine Oberflächengewässer innerhalb des Geltungsbereichs;  
Entwässerung WA1 Richtung NO zur Schwebach, WA 
Richtung O über kleinen Graben und Löschweiher zur 
Schwebach 

 

4.3 Landschafts- und siedlungsstrukturelle Ausgangssituation 

Aktuelle Struktur und Nutzung im Geltungsbereich  

WA1 Streuobstwiese mit Holzschuppen, Holzlager, Gemüsebeet  
WA2 (abgetrennt durch 
Gmd.verbindungsstraße) 

Landwirtschaft (Acker) 

 
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung – www.geodaten.bayern.de 

Angrenzende Nutzung außerhalb des Geltungsbereichs GB1 

Norden Landwirtschaft (Acker) 
Osten Dorfgebiet (Wohnen, Hofstelle) 
Süden Landwirtschaft (Acker) 
Westen Landwirtschaft (Acker) 
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4.4 Planungsrechtliche Vorgaben 
 

Landesentwicklungs-
programm Bayern 

primär relevante Ziele und Grundsätze: 

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen 

(Z) Schaffung/Erhaltung gleichwertige Lebens- und 
Arbeitsbedingungen  

(G) Schaffung/Erhaltung der Grundlagen für eine 
bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von 
Arbeitsplätzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der 
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gütern  

3.1 Flächensparen 

(G) Orientierung der Ausweisung von Bauflächen an einer 
nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer 
Berücksichtigung des demographischen Wandels und seiner 
Folgen 

(G) Anwendung flächensparender Siedlungs- und 
Erschließungsformen unter Berücksichtigung der 
ortsspezifischen Gegebenheiten  

3.2 Innenentwicklung vor Außenentwicklung 

(Z) Möglichst vorrangige Nutzung von vorhandenen 
Potenzialen der Innenentwicklung in Siedlungsgebieten  

3.3 Vermeidung von Zersiedelung 

(G) Vermeidung von Zersiedelung der Landschaft und 
ungegliederter, insbesondere bandartiger 
Siedlungsstrukturen  

(Z) Ausweisung neuer Siedlungsflächen möglichst in 
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten 

Regionalplan (Region 
Landshut,13) 

Lage in einem allgemeinen ländlichen Raum 

Nahbereich des Kleinzentrums Mengkofen 

Ausschlussgebiet für Windkraftanlagen 

umgebende, größere Waldbestände als landschaftliche 
Vorbehaltsgebiet (Nr. 15 und 16) ausgewiesen 
Wasserschutzgebiet und Vorranggebiet (T47) für 
Wasserversorgung rund 1 km südöstlich entfernt  
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Datenquelle: Bayerisches Staatsministerium für Wirtschaft, 
Landesentwicklung und Energie - www.stmwi.bayern.de 
 

aktueller 
Flächennutzungsplan 

Der Flächennutzungsplan, der den Bereich von WA1 als 
Flächen für die Landwirtschaft (Streuobstbestand) und WA2 
als Flächen für die Landwirtschaft (derzeitige Nutzung Acker) 
darstellt sowie als Maßnahmenempfehlung den Aufbau 
fehlender Ortsbegrünung formuliert, wird parallel zum 
Bebauungsplanverfahren geändert (12. Änderung). Die 12. 
Änderung definiert für den Vorhabenbereich die Nutzungen 
„Allgemeines Wohngebiet“. Am Ortsrand wird der Aufbau 
von fehlender Ortsbegrünung durch Bepflanzung mit  
heimischen Sträuchern und Bäumen als Maßnahme 
dargestellt. 

 
Flächennutzungsplan, 12. Änderung, M 1 : 5.000 
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4.5 Schutzgebiete und geschützte Objekte 
 

Schutzgebiete i.S. des 
BNatSchG/BayNatSchG 

im Geltungsbereich nicht vorhanden 

wasserwirtschaftliche 
Schutzgebiete 

Wasserschutzgebiet „Lengthal“ in rund 1 km Entfernung in 
südöstlicher Richtung entfernt 

Boden-/Baudenkmäler im Geltungsbereich nicht nachgewiesen; 
nächstgelegene Nachweise (ca. 350 m in nordwestlicher 
Richtung): Bau- und Bodendenkmäler im Kirchenareal von 
Obertunding: Kath. Pfarrkirche St. Katharina (D-2-79-127-
69); verebnete Grabhügel vorgeschichtlicher Zeitstellung (D-
2-7240-0076) und Burgstall des Mittelalters (D-2-7240-0026)  

 
Datenquelle Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung 
Denkmaldaten: © BLfD, Lizenz: CC BY-ND 

andere Schutzgebiete im Geltungsbereich nicht vorhanden 
 
4.6 Weitere umweltbezogene Vorgaben 
 

Biotopkartierung  keine kartierten Biotope im Geltungsbereich; nächstgelegene 
Biotope (Nr. 7240-1036-001 und 002; Feuchtbiotope, 
Landröhricht) ca. 100 m nordwestlich bzw. 60 m südöstlich  

Landschafts-
entwicklungskonzept 

Gebiet mit besonderer Bedeutung für die Erhaltung 
leistungsfähiger Böden und für den Schutz des Bodens vor 
Erosion; 
Gebiet mit allgemeiner Bedeutung für den Schutz des 
Grundwassers vor Einträgen sorbierbarer und nicht 
sorbierbarer Stoffe sowie von besonderer Bedeutung für den 
Schutz von Oberflächengewässern; 
nördlich angrenzend: Gebiet mit besonderer Bedeutung für 
die Sicherung und Entwicklung von Lebensräumen und 
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deren Arten (A 62.8; Vorschlag für landschaftliches 
Vorbehaltsgebiet)  

Arten- und 
Biotopschutzprogramm 

keine spezifischen Aussagen  

Wasserhaushalt den Geltungsbereich querende Abflussmulde gem. 
Informationen des LfU zu Hochwasserrisiken als 
wassersensibler Bereiche dargestellt  

Immissionsschutz angrenzend landwirtschaftliche Nutzung mit üblichen, 
jahreszeitlich variierenden Geruchs- und Lärmimmissionen  

Altlasten Altlast- bzw. Altlastenverdachtsflächen innerhalb des 
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind weder dem 
Markt noch dem Wasserwirtschaftsamt bekannt und auch 
nicht dem Altlastenkataster des Landratsamtes zu 
entnehmen. 

4.7 Infrastruktur 
 

Verkehrsanbindung  Das Gebiet ist über die Lengthaler Straße an die 
Kreisstraßen DGF12 und DGF13 angebunden. 

Wasserversorgung Die Wasserversorgung erfolgt über die zentrale 
Wasserversorgungsanlage der Gemeinde Mengkofen.  

Energieversorgung Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz 
der Bayernwerke. Eine derzeit das Plangebiet 
überspannende Freileitung soll im Zuge der Erschließung als 
Erdleitung neuverlegt verlegt werden (Plantrasse siehe 
hinweisliche Darstellung). 

Telekommunikation Die Versorgung ist gewährleistet. 
Leitungstrassen Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz 

der Bayernwerke. WA2 wird im Ausgangszustand diagonal 
von einer Mittelspannungsfreileitung überspannt. Im Rahmen 
der Erschließung soll die Leitung verlegt und am Rand der 
geplanten Siedlung als Erdkabel geführt werden. 

Abwasserbeseitigung An die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage der Gemeinde 
Mengkofen kann angeschlossen werden. 

Abfallentsorgung Die Müllversorgung wird durch den AWV sichergestellt. 
Löschwasserversorgung Die Löschwasserversorgung wird über das Trinkwassernetz 

des Wasserzweckverbands Mallersdorf sichergestellt. 
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5 Begründung der Festsetzungen 
zu T1   Art und Maß der baulichen Nutzung, Bauweise, bauliche Gestaltung  

Der gesamte Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt (T1.1), 
um die gewünschte Nutzung Wohnen für den lokalen Eigenbedarf entsprechend den 
Bedarfen zu ermöglichen. Nutzungen gemäß Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen für kirchliche, 
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) und Abs. 3 Nr. 1, 3, 4, 5 
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, 
Tankstellen) werden mangels Erforderlichkeit und hinsichtlich der Vermeidung nicht 
gewünschter Nutzungskonflikte ausgeschlossen. Lage und Dimensionierung der 
Baufenster orientieren sich an der topographischen Situation und lassen dennoch 
ausreichende Spielräume für Baukörperausformung. Zudem wird in Kombination mit den 
Festsetzungen zu maximalen Gebäudehöhen ein optimierter Nachbarschutz 
(Sichtschutz, Besonnung) sichergestellt. 

Die festgesetzte Grundflächenzahl von 0,35 (T1.2) orientiert sich an den baulichen 
Dichten der vorhandenen Siedlungsstruktur von Obertunding und üblichen 
Ausprägungen. Ergänzend wird eine maximale Grundfläche von 140 m2 festgesetzt, um 
überdimensionierte Gebäude in größeren Parzellen zu vermeiden. 

Die Festsetzungen zu Geschossigkeit (T1.3), Bauweise (1.5) und Dachgestaltung (T1.8) 
orientieren sich an der Bestandsstruktur des Ortes und sichern ein homogenes 
Erscheinungsbildzusammen mit den gewachsenen Strukturen im Umfeld. Da Wohnraum 
ausschließlich für den örtlichen Eigenbedarf geschaffen werden soll, werden 
entsprechend der Nachfrage nur Einfamilienhäuser mit maximal zwei Wohneinheiten 
zugelassen. 

Die anspruchsvolle topographische Situation mit Hangneigungen zwischen 6 und 12% 
erfordert differenzierte auf die einzelnen Parzellen bezogene Festsetzungen für die 
maximale Gebäudehöhe (T1.7) sowie die zulässigen Abgrabungs- und Auffüllungshöhen 
(T1.11). Ziele der Festsetzungen sind eine bestmögliche Einbindung der Baukörper in 
das anstehende bzw. nach Erschließung vorgefundene Gelände, funktionsfähige 
Zufahrts- bzw. Zuwegungsmöglichkeiten sowie eine möglichst risikoarme Ableitung des 
wild abfließenden Niederschlagswassers. Die Einbindung der Baukörper in die 
Hangsituation wird zusätzlich durch Festsetzung der Firstrichtung optimiert. 

 
Ansicht aus West 
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Ansicht von Nordwest 

 
Ansicht von Süden 

 

 
Ansicht von Osten mit Abflussmulde und Retentionsbecken 

Die befestigten Flächen sind durchwegs wasserdurchlässig zu befestigen (T1.10), um 
den Oberflächenabfluss so gut wie möglich zu minimieren. 

Die Festsetzungen zur Grundstückseinfriedung (T1.12) dienen der Sicherung eines 
attraktiven Straßenraums sowie dem Nachbarschutz. 

Die Festsetzungen zum Stellplatznachweis (T1.13) entsprechen der kommunalen 
Satzung bzw. der GaStellV. 
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zu T2   Flächen für Aufschüttungen 

Das geplante Baugebiet wird von West nach Ost durch einen Geländetiefpunkt 
durchzogen. Der Geländetiefpunkt ist Fließweg für wild abfließendes Wasser aus den 
landwirtschaftlichen Flächen westlich und südlich des Baugebietes. Zum Schutz des 
Baugebietes vor diesem wild abfließenden Wasser wird der Fließweg mittels Gelände-
modellierung an den südlichen Rand des Baugebietes verlegt. Im Bereich der neuen 
Erschließungsstraße muss dafür das bestehende Gelände um bis zu 2 m aufgeschüttet 
werden. Die angrenzenden Hangbereiche werden angepasst, um eine möglichst 
gleichmäßiges Hanggefälle herzustellen. 

zu T3   Verkehrsflächen 

Die Zufahrt zum Geltungsbereich erfolgt über die Lengthaler Straße, die an die DGF12 
angebunden ist. Die nördlichen Teile von WA1 und WA2 werden direkt über die 
Lengthaler Straße, die übrigen Siedlungsbereichs über eine geplante Ringstraße 
erschlossen. Um den Flächenverbrauch und die Versiegelung zu minimieren sowie eine 
höhere Verkehrssicherheit zu erzielen, wird die Straße nur mit einer Breite von 3,50 m 
definiert. Eine Einbahnregelung mit dorftypischem Mischverkehr ist vorgesehen.  

Im Hinblick auf die Optimierung der Verkehrssicherheit im familienfreundlichen 
Wohngebiet und eine hohe Aufenthaltsqualität der Straßenräume wird der geplante 
Straßenraum als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt (T3.3). Alle 
Erschließungsstraßen werden auf einer Seite mit einem 2,50 m breiten 
Multifunktionsstreifen, in dem Besucherparken und Straßenraumbegrünung vorgesehen 
ist, und auf der anderen Seite mit einem 1,25 m breiten Grünstreifen ausgebildet. Um 
den Oberflächenabfluss zu reduzieren wird die Verwendung wasserdurchlässiger 
Befestigungsarten festgesetzt.  

zu T4   Wasserwirtschaft 

Das geplante Baugebiet wird von West nach Ost durch einen Geländetiefpunkt 
durchzogen. Der Gelände-Tiefpunkt ist Fließweg für wild abfließendes Wasser aus den 
landwirtschaftlichen Flächen westlich und südlich des Baugebietes. Zum Schutz des 
Baugebietes vor diesem wild abfließenden Wasser wird der Fließweg mittels 
Geländemodellierung an den südlichen Rand des Baugebietes verlegt. Der neue 
Fließweg wird auf öffentlichem Grund als Grünmulde angelegt. Die Mulde wird als 
Wiesenstandort entwickelt um Erosionsmaterial zurückzuhalten. Ergänzend werden 
durch Oberboden überdeckte Steinmatratzen in die Muldensohle als schlafende 
Sicherung gegen Tiefenerosion eingebaut. Der zusätzliche Einbau von Störelementen 
wie Steinbuhnen oder Wurzelstöcken dient der Abflussbremsung und dem 
Sedimentrückhalt. Zudem stellen diese naturnahen Elemente wertvolle faunistische 
Habitate dar. Der neue Fließweg wird letztlich über das geplante Rückhaltebecken 
geführt, um evtl. freien Retentionsraum im Becken auch für die Vergleichmäßigung von 
wild abfließendem Wasser zu nutzen. Gleichzeitig dient das Becken so auch als weiterer 
Rückhalt für Erosionsmaterial.  

Zur Dimensionierung und technischen Ausführung des Rückhaltebeckens: 

Die Einleitung des Niederschlagswassers erfolgt über den bestehenden 
Entwässerungsgraben südöstlich des Baugebietes in den Schwebach. Der Schwebach 
ist im Bereich der Einleitungsstelle als kleiner Hügel- und Berglandbach einzustufen. Die 
zulässige maximale Einleitungsmenge von 73 l/s in dem zu betrachtenden 
Gewässerabschnitt wird bereits durch die Einleitungen aus der bestehenden Bebauung 
vollständig ausgenutzt. 
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Die Ermittlung des erforderlichen Retentionsvolumens bei einem 5-jährliches 
Regenereignis und einer Drosselmenge von 73 l/s errechnet sich nach DWA-Arbeitsblatt 
A117 deshalb wie folgt: 
 
Beschreibung Retentionsvolumen 
erf. Retentionsvolumen Bestand + Baugebiet 1400 m³ 

erf. Retentionsvolumen Bestand -1090 m³ 

Volumen Retentionsraum Baugebiet    310 m³ 

Der Drosselabfluss für das Becken wird an den natürlichen Abfluss des Einzugsgebietes 
oberhalb des geplanten Rückhaltebeckens angepasst. Das Einzugsgebiet hat eine 
Fläche von AE = 8,6 ha. Bei einem 1-jährlichen Regenereignis mit einer Dauerstufe von 
D = 15Min und einer Regenspende von 124,4 l/sxha ergibt sich ein Drosselabfluss für 
das Becken von 50 l/s. 

Die Problematik von wild abfließendem Oberflächenwasser in Hanglagen, die mögliche 
Gefährdung von Bauwerken und die empfohlenen Vorsorgemaßnahmen wird in den 
Hinweisen thematisiert. 

zu T5  Grünordnung 

Die Ausbildung einer großzügigen Eingrünung trägt der Ortsrandlage des 
Bebauungsgebietes Rechnung. Neben zwei dorftypischen Streuobstwiesen am Nordost- 
und Südwestrand wird der Siedlungsrand durchgehend mit zweireihigen (bei Parzelle 17 
aufgrund der beengten Situation einreihigen) Baumhecken eingegrünt. Diese 
großflächigen Grünelemente werden als ökologische Ausgleichsflächen festgesetzt bzw. 
bilanziert. Dementsprechend werden mit Ausnahme der Obstgehölze ausschließlich 
standortgemäße und gebietseigene Gehölze und Ansaaten festgesetzt. 

Festsetzungen zur Bepflanzung der Straßenräume sowie der privaten Grünflächen 
garantieren eine intensive Durchgrünung des Siedlungsgefüges und werten die 
Gestaltqualität und die Sicherheit der öffentlichen Straßenräume (verminderte 
Fahrgeschwindigkeiten) auf. Ergänzend werden für private Grünflächen im Hinblick auf 
das Ortsbild, ökologische Funktionen und Wasserrückhaltung Festsetzungen zum 
Ausschluss von Schotterbeeten und zur Minimierung der Versiegelung festgesetzt.   
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6 Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung 
Nach § 1a BauGB und § 15 BNatSchG ist für Eingriffe in den Naturhaushalt der 
Nachweis geeigneter ökologischer Ausgleichsmaßnahmen zu erbringen. 

Die nachfolgende Bilanzierung entspricht der Methodik des Leitfadens „Bauen im 
Einklang mit Natur und Landschaft“ (BayStMWBV 2021). Die Bilanzierung erfolgt im 
Regelverfahren, da nicht alle Kriterien für die Anwendung der vereinfachten 
Vorgehensweise erfüllt sind. 

 
6.1 Eingriffsermittlung  

Bestandsbewertung 

Die Fläche umfasst zwei Wertkategorien: 

BNT Wertpunkte 
nördl. der Lengthaler Straße: P22; Privatgarten, strukturreich   7 WP 
südl. der Lengthaler Straße: A11; Intensiv bewirtschafte Äcker 
ohne oder mit stark verarmter Segetalvegetation  

3 WP 

Die Qualität der übrigen Schutzgüter rechtfertigen keine Höherbewertung. Gemäß 
Empfehlung des Leitfadens wird die betroffene Fläche pauschal mit 3 Wertpunkten 
bewertet. 

Ermittlung der Eingriffsschwere 
Nutzungsbereich Eingriffsfaktor 
WA mit GRZ max. 0,35 0,35 

Vermeidungsmaßnahmen und daraus resultierender Planungsfaktor 

Im Bebauungsplan werden folgende Vermeidungsmaßnahmen festgesetzt: 
• Festsetzungen zum Erhalt von bestehenden Obstbäumen 
• Festsetzungen zur Bremsung und Rückhaltung von Oberflächenwasser 
• Festsetzungen zur durchgehenden Ortsrandeingrünung 
• Festsetzungen von Baumpflanzungen in Straßenräumen und Privatgärten 

Daraus resultiert der maximale Planungsfaktor von 20% 

Eingriff  
 
Eingriffsfläche A   -2.173 qm 
Ausgangszustand: geringe Bedeutung (A11) x 3 WP   
Bewertung Ausgangszustand  -6.519 WP 
Eingriffsschwere/Beeinträchtigungsfaktor  x 0,35  
= Ausgleichsbedarf ohne Vermeidung  -2.282 WP 
Planungsfaktor bei Vermeidungsmaßnahmen: 20%  x 0,8  
Kompensationsbedarf A     - 1.825 WP 

 
Eingriffsfläche B   -11.999 qm 
Ausgangszustand: mittlere Bedeutung (P22) x 7 WP   
Bewertung Ausgangszustand  -83.99 WP 
Eingriffsschwere/Beeinträchtigungsfaktor  x 0,35  
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= Ausgleichsbedarf ohne Vermeidung  -29.400 WP 
Planungsfaktor bei Vermeidungsmaßnahmen: 20%  x 0,8  
Kompensationsbedarf B     -23.520 WP 

 
Kompensationsbedarf gesamt     -25.345 WP 

 
6.2 Kompensation 
 

Ausgleichsfläche A   
Fläche  811 qm 
Ausgangszustand: A11 Acker 3 WP   
Prognosezustand: B432 Streuobstwiese im Komplex mit  
extensiv genutztem Grünland; mittlere bis alte 
Ausprägung; Abzug 2 WP für timelag) 

8 WP  

Aufwertung (Differenz WP Ausgangs-/Prognosezustand) x 5 WP  
Kompensationsumfang    4.055 WP 

 
 

Ausgleichsfläche B   
Fläche  1.081 qm 
Ausgangszustand: A11 Acker 3 WP   
Prognosezustand: B432 Streuobstwiese im Komplex mit  
extensiv genutztem Grünland; mittlere bis alte 
Ausprägung; Abzug 2 WP für timelag) 

8 WP  

Aufwertung (Differenz WP Ausgangs-/Prognosezustand) x 5 WP  
Kompensationsumfang    5.405 WP 

 
Ausgleichsfläche C   
Fläche  1.378 qm 
Ausgangszustand: A11 Acker 3 WP   
Prognosezustand: B112 Mesophiles Gebüsch 10 WP  
Aufwertung (Differenz WP Ausgangs-/Prognosezustand) x 7 WP  
Kompensationsumfang    9.646 WP 

 
Ausgleichsfläche D   
Fläche  1.350 qm 
Ausgangszustand: A11 Acker 3 WP   
Prognosezustand: G211 Mäßig extensiv genutztes, 
artenreiches Grünland 

8 WP  

Aufwertung (Differenz WP Ausgangs-/Prognosezustand) x 5 WP  
Kompensationsumfang    6.750 WP 

 
Kompensationsumfang gesamt  25.856 WP 
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Eingriff und interne Kompensationsflächen, M 1 : 2.000;  
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung 

 

6.3  Bilanz 
 
Summe Kompensationsbedarf  -  25.345 WP 
Summe Kompensationsumfang + 25.856 WP 
Bilanz + 511 WP 

Die Eingriffe können demnach mit internen Kompensationsmaßnahmen vollständig 
kompensiert werden. 
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7 Auswirkungen der Planung 
Städtebau 

• angemessene Erweiterung der Dorfstruktur 

• Schaffung von Wohnraum für den örtlichen Bedarf   

• Bewahrung des dörflichen Charakters ohne Verlust der Proportionalität zwischen 
Bestand und Neuentwicklung 

• Orientierung der geplante Baustruktur an vorhandener Siedlungsstruktur 

Verkehr 

• Nutzung einer bestehenden Erschließungsstraße 

• geringfügige Erhöhung des innerörtlichen Verkehrsaufkommens durch neu 
entstehenden Quell- und Zielverkehr 

Grünordnung  

• gute landschaftliche Einbindung durch intensive, durchgehende 
Eingrünungsmaßnahmen mit Streuobstwiesen und Hecken  

• Durchgrünung des Baugebiets durch Pflanzfestsetzungen für Straßenräume und 
Privatgärten  

Umwelt 

• umweltrelevante Auswirkungen siehe Umweltbericht 

Landwirtschaftliche Nutzung 

• Verlust von rund 1,5 ha landwirtschaftlicher Produktionsfläche hoher Ertragskraft (AZ 
56 bis 60) 

• Einhaltung gesetzlich definierter Mindestabstände von Eingrünungsmaßnahmen gem. 
AG zum BGB 
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8 Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP) 
 

Das Vorkommen eines Großteils artenschutzrechtlich relevanter Arten kann aufgrund 
der bestehenden Nutzung ausgeschlossen werden. Möglicher Vorkommen beschränken 
sich auf die Artengruppen Fledermäuse, gehölzbewohnende Vögel und Reptilien 
(Zauneidechse) im nordwestlichen Teil von WA1 (Holzschuppen, ältere Obstbäume mit 
Höhlen, Haufwerke) sowie bodenbrütende Vogelarten In WA 2 (v.a. Feldlerche und 
Kiebitz). Bei mehreren Begehungen im Jahr 2022 (Bernhard Pellkofer) konnten 
allerdings keine Vorkommen nachgewiesen werden. Der ältere Baumbestand in WA1 
mit potenziellen Höhlenquartieren wird dennoch vorsorglich als zu erhalten festgesetzt. 
Somit können artenschutzrechtliche Risiken für Fledermäuse und Höhlenbrüter 
weitgehend ausgeschlossen werden. 
Daher ist davon auszugehen, dass die artenschutzrechtliche Problematik grundsätzlich 
bewältigbar ist.  

Somit stehen dem Bebauungsplan aller Wahrscheinlichkeit nach keine 
Verbotstatbestände als nicht ausräumbare Hindernisse entgegen, infolgedessen der 
Bebauungsplan als nicht erforderlich i.S. des § 1 Abs. 3 BauGB gewertet werden 
müsste.  

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass aufgrund der vorhandenen 
Lebensraumstrukturen (s.o.) künftige Nachweise von streng geschützten Arten nicht 
vollständig ausgeschlossen werden kann. Daher sind vor Beginn von Bauarbeiten 
nochmals Erhebungen zu den relevanten Arten vorzunehmen. Bei entsprechenden 
Funden sind Vermeidungs- und Kompensationsmaßnahme in Abstimmung mit der 
Unteren Naturschutzbehörde umzusetzen. 
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9 Flächenbilanz  
  

Nettobaufläche 11.821  qm 
Erschließungsflächen incl. Straßenbegleitgrün 3.132  qm 
Flächen mit Bindungen für Bepflanzung   1.378  qm 
Ausgleichsflächen  1.892  qm 
Flächen für die Regelung des Wasserabflusses  1.350  qm 
Gesamtfläche innerhalb des Geltungsbereiches 19.573  qm 

 
Grundstücksgrößen 

Parzelle Größe   
1 1072,82 qm 
2 1021,83 qm 
3 648,93 qm 
4 637,98 qm 
5 691,25 qm 
6 591,21 qm 
7 622,85 qm 
8 644,63 qm 
9 667,86 qm 

10 630,15 qm 
11 644,42 qm 
12 570,24 qm 
13 733,84 qm 
14 596,18 qm 
15 582,01 qm 
16 582,00 qm 
17 882,45 qm 
   

gesamt 11.820,65 qm 
 
  
 


