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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung 

1.1 Anlass der Planung 

Der Gemeinderat Oberpöring hat am 21.01.2026 die Aufstellung des Bebauungs- 
und Grünordnungsplans „WA Niederpöring West“ beschlossen. Der Bebauungs-
plan umfasst folgende Flurstücke der Gemarkung Niederpöring: 
 

▪ Flur-Nr. 100 
▪ Flur-Nr. 102/1 
▪ Flur-Nr. 102/2 

 

 
 
Abbildung 1: Ausschnitt Flurkarte, Quelle: BayernAtlas  

Das neue Wohngebiet schließt westlich an bestehende Siedlungsflächen an.  
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1.2 Ziel und Zweck der Planung 

Für die beabsichtigte Entwicklung des Wohngebietes müssen mit der vorliegen-
den Bauleitplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen wer-
den. Der Bebauungsplan wird gemäß § 8 BauGB aus dem Flächennutzungsplan 
entwickelt, der hierzu im Parallelverfahren geändert wird. 
 
Die Aufstellung von Bebauungsplänen wird von der Gemeinde in eigener Verant-
wortung durchgeführt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 13a BauGB gere-
gelt. 
 
Für das neu ausgewiesene Wohngebiet wird vorliegender Bebauungsplan mit in-
tegrierter Grünordnung aufgestellt. Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes 
(verbindliche Bauleitplanung) ist die Schaffung von Festsetzungen mit Angaben 
über die bauliche und sonstige Nutzung der Flächen in dem bezeichneten Ge-
biet. 
 
Diese Festsetzungen bilden die Grundlage für die Beurteilung und Genehmigung 
der Baugesuche, auch während der Planaufstellung. 
 
Die Gemeinde Oberpöring hat in der Sitzung des Gemeinderates vom 27.01.2026 
die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit integrierter Grünordnung für das 
Allgemeine Wohngebiet „Niederpöring West“ beschlossen.  
 
Mit der Wohngebietsausweisung wird beabsichtigt, den örtlichen Bedarf an Bau-
land zu decken und Bauwillige vor Ort zu halten und somit die Gemeinde zu 
stärken und zu sichern.  
 
Zudem herrscht in der Region derzeit eine große Nachfrage nach bezahlbarem 
Wohnraum. Dieser Umstand resultiert aus mehrerlei Faktoren. Zum einen erlebt 
der ländliche Raum in Niederbayern sehr viele Zuzüge aufgrund des demografi-
schen Wandels.  
 
Nicht wenige Stadtbewohner wollen in ländlichere Bereiche umziehen, da die 
Lebenshaltungskosten hier zwar auch gestiegen, jedoch noch überschaubar 
sind. Außerdem herrscht aufgrund der derzeitigen Arbeitsplatzsituation (Home-
office, gestiegenes Angebot an Arbeitsplätzen in der Region) eine große Nach-
frage nach Wohnungen und Bauland.  
 
Der gestiegene Bedarf an kleineren Wohnungen für Singles, Paare, oder aber 
auch Paare mit einem Kind kann im Raum Oberpöring jedoch momentan nicht 
gedeckt werden. 
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2 Darstellungen im Flächennutzungsplan 

Im derzeit rechtsgültigen Flächennutzungsplan wird das zukünftige Baugebiet 
„Niederpöring West“ als Flächen für die Landwirtschaft dargestellt. 
 

 
Abbildung 2: Ausschnitt rechtsgültiger Flächennutzungsplan, rot umrandet = geplantes Wohnge-
biet  

Im Parallelverfahren werden die genannten landwirtschaftlichen Nutzflächen 
zukünftig als Wohnbauflächen dargestellt. Die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen für die Entwicklung des Wohngebiets werden somit geschaffen. 
 
Mit der Neuausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets in einem Umfang von 
rund 2,36 ha werden im Flächennutzungsplan zusätzliche Siedlungsflächen in 
dieser Größenordnung dargestellt. 
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Abbildung 3: Deckblatt Nr. 13 FNP Gemeinde Oberpöring Änderungsbereich Niederpöring West 

3 Bedarfsprüfung 

3.1 Grundlagen der Überprüfung  

Gemäß der Auslegungshilfe „Anforderungen an die Prüfung des Bedarfs neuer 
Siedlungsflächen für Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen 
Überprüfung vom 05.12.2023“ ist bei einer Planung neuer Siedlungsflächen eine 
Prüfung und Begründung notwendig, warum für diese ein hinreichender Bedarf 
besteht, der in Abwägung mit anderen Belangen, die Flächeninanspruchnahme 
rechtfertigt. Weiter ist gemäß der Auslegungshilfe zu überprüfen ob vor Inan-
spruchnahme neuer Flächen bereits bestehende Potentiale der Innenentwick-
lung genutzt wurden. 
 
Die Prüfung erfolgt anhand nachfolgender Angaben. 
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3.2 Struktur- und Entwicklungsdaten der Gemeinde 

3.2.1 Einwohnerzahlen der Gemeinde 
 

Datum  Einwohnerzahl  
(Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik) 

30.09.2025 1209 

3.2.2 Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten zehn Jahre  
 

Jahr  
(Bevölkerung am 
31.Dezember) 

Einwohnerzahl  
(Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik)  

2015 1131 
2016 1134 
2017 1170 
2018 1169 
2019 1187 
2020 1204 
2021 1196 
2022 1226 
2023 1205 
2024 1201 

 
Betrachtet man die Einwohnerzahlen der letzten 10 Jahre, so ist trotz erkennba-
rer Schwankungen ein leichter Bevölkerungszuwachs festzustellen.  

3.2.1 Demografische Entwicklung  
Laut dem bayerischen Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung wies die 
Gemeinde Oberpöring zum 31.12.2019 einen Bevölkerungsstand von 1.187 Ein-
wohnern auf.  
 
Laut Demographie-Spiegel des Landesamtes für Statistik soll die Bevölkerungs-
anzahl für die Gemeinde Oberpöring im Vergleich zu Ende 2024 etwas abneh-
men und bis zum Jahr 2033 dann stabil bleiben.  
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Abbildung 4: Quelle Demographie-Spiegel Bayern, Gemeinde Oberpöring, Hrsg. im August 2021 

Die jüngere Bevölkerung soll bis zum Jahr 2030 stabil bleiben und anschließend 
um 10 Personen wachsen. Die Zahl der älteren Mitbürger über 65 Jahre wird im 
Vergleich zu 2024 bis zum Jahr 2033 um rund 50 Personen zunehmen. Diesem 
Umstand wird auch im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens Rech-
nung getragen.  
 
Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird versucht junge Familien am Ort zu 
halten bzw. zum Zuzug zu bewegen.  
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Abbildung 5: Bevölkerungsskizze Oberpöring, Quelle = Demographie-Spiegel Bayern, Gemeinde 
Oberpöring, Hrsg. im August 2021 

 
Der demographische Wandel zeichnet sich schon heute in der Altersstruktur ab: 
Einem hohen Anteil älterer Menschen steht ein geringer Anteil junger Menschen 
gegenüber.  
 
Auffallend ist, dass die ältere Bevölkerung prinzipiell langsam zunimmt, wohin-
gegen die Anzahl der jüngeren Einwohner stetig abnimmt. 
 
Das Fehlen von Bauplätzen kann sicher auch einer der Gründe für die Abnahme 
der jüngeren Bevölkerung sein.  

3.2.2 Einwohnerzahl gemäß Bevölkerungsvorausberechnung des 
LfStat für das Zieljahr der Planung  

Datum  Einwohnerzahl  
(Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik ) 

31.12.2025 1.190 
31.12.2026 1.190 
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3.2.3 Bevölkerungsprognose des Landkreises Deggendorf 
 

 
Abbildung 6: Bevölkerungsentwicklung, Quelle Bayerisches Landesamt für Statistik  

3.2.4 Durchschnittliche Haushaltsgröße 
 

 
Tabelle zu Haushaltsgrößen (Quelle: Wegweiser Kommune, Bertelsmann Stiftung) 

 

Im Landkreis Deggendorf ist nach dem Wegweiser Kommune eindeutig ein An-
stieg der Einpersonenhaushalte von 30,9 % 2006 auf 38,5 % 20221 zu erkennen. 
Im Gegensatz dazu fällt der Anteil der Haushalte mit Kindern von 40,08 % im 
Jahr 2006 auf 30,0 %. Im Jahr 2022. Im Landkreis Deggendorf einschließlich der 
Gemeinde Oberpöring nimmt ebenso wie in ganz Bayern der Anteil der Einper-
sonenhaushalte deutlich zu. Vorwiegend handelt es sich dabei um die ältere Be-
völkerung. 
 

 
Abbildung 7: Haushaltsgrößen 

 
1 Quelle: Bertelsmann Stiftung - www.wegweiser-kommune.de/daten/einpersonen-haus-

halte+haushalte-mit-kindern+deggendorf-lk+2006-2022+tabelle 
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3.2.5 Einstufung im Zentrale Orte-System  
Das Planungsgebiet für den Bebauungs- und Grünordnungsplan liegt in der Pla-
nungsregion „Donau Wald (12)“. Die Stadt Plattling bildet zusammen mit der 
Stadt Deggendorf das Oberzentrum bzw. das Mehrfachzentrum im Landkreis 
Deggendorf.  
 

  
Abbildung 8: Regionalplan Donau-Wald: Zentrale-Orte-System Landkreis Deggendorf (Ausschnitt) 

3.2.6 Gebietskategorie gemäß LEP (Landesentwicklungsprogramm) 
Die Gemeinde Oberpöring befindet sich gemäß LEP in der Kategorie „Allgemei-
ner ländlicher Raum“. Gemäß LEP 2.2.5 G soll der ländliche Raum so entwickelt 
und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenständiger Lebens- und 
Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, seine Bewohner mit 
allen zentralörtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind, 
er seine eigenständige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und 
er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.  

3.2.7 Verkehrsanbindung 
Die Gemeinde Oberpöring ist über die Kreisstraße DEG21, die Staatsstraße St2124 
und die Bundesstraße 8 an das Mittel- / Oberzentrum Deggendorf-Plattling an-
gebunden. Hier können auch die entsprechenden Bahnhöfe erreicht werden. 
Der Anschluss an die Bundesautobahn A92 führt über die Pöringer Straße und 
die St2325 zur Anschlussstelle Wallersdorf. Hier befindet sich ebenfalls ein 
Bahnhof, mit Anschluss an die Bahnlinie Passau - München. 



Begründung zum BBP „WA Niederpöring West“ 
 

 

Seite 14 von 62 Vorentwurf vom 27.01.2026  

 

14 

 
Der Flughafen München liegt in einer Entfernung von ca. 100 Kilometer und kann 
mit PKW in etwas mehr als einer Stunden erreicht werden.  

3.2.8 Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des 
Landkreises und der Region  

Die Region Donau-Wald ist nicht nur als Erholungs- und Naturraum bekannt, 
sondern auch als vitaler Wirtschaftsstandort mit den unterschiedlichsten Betrie-
ben aus Handwerk, Industrie und Dienstleistung. Vor allem die Lage mitten in 
Europa, gut erreichbar über Schienen, Straßen und Wasser ist für die EU-
Osterweiterung interessant. Der Wirtschaftsstandort Region Donau-Wald wird 
gekennzeichnet von mittelständischen Unternehmen, die weltweit bekannt 
sind.2  
 
Der Landkreis Deggendorf hat sich durch die verkehrsgünstige Lage am einzigen 
Autobahnkreuz in Niederbayern und den Fortschritt der FH Deggendorf in den 
letzten beiden Jahrzehnten sehr positiv entwickelt.3  
 
Genauso hat die Gemeinde Oberpöring sich dank der guten Verkehrsanbindung 
nach Regensburg und München sowie der Nähe zum Industriegebiet in Plattling 
zu einem günstigen Standort für Handel und Gewerbe entwickelt.  Durch eine 
Vielzahl von kleineren und mittleren Betrieben unterschiedlichster Branchen 
besteht eine gesunde und gemischte Struktur wie in der gesamten Region Do-
nau-Wald.  
 
Dadurch sind auch in Krisenzeiten im Landkreis Deggendorf nicht alle gleichzei-
tig gefährdet. Zusätzlich zur Industrieentwicklung im Landkreis Deggendorf 
wurde die Ausweisung von Wohngebieten und die Entwicklung von Freizeitstät-
ten weiter gefördert, um den Arbeitern auch das Wohnen und Leben vor Ort zu 
ermöglichen. 

3.2.9 Zwischenfazit 
Aufgrund der angeführten Rahmenbedingungen lässt sich die nicht ganz ein-
deutig festgestellte demographische Entwicklung besser bewerten. Die relativ 
gute verkehrliche Anbindung und die wirtschaftliche Entwicklungsdynamik kön-
nen - auch trotz der Lage im ländlichen Raum - als sehr positiv gewertet wer-
den. Im Allgemeinen kann zudem davon ausgegangen werden, dass auch in der 
Gemeinde die junge Bevölkerung einen hohen Anteil an „Haushaltsgründern“ 
aufweist. Dies ist insofern von Bedeutung, als in den vergangen zehn Jahren 
keine größeren Wohngebietsausweisungen stattgefunden habe. In den zuletzt 
ausgewiesenen Baugebieten „WA Weinbreite“ und „Erweiterung Leitensiedlung“ 
sind keine Parzellen mehr verfügbar; das Ende 2023 ausgewiesene Mischgebiet 
„Oberpöring Ost“ lässt nur in geringem Umfang Wohnbebauung zu. Hieraus wird 
das zurückhaltende Ausweisungsverhalten der Gemeinde Oberpöring deutlich.  

 
2 Quelle: https://www.region-donau-wald.de/region-donau-wald/wirtschaftsstandort/index.html 
3 Quelle: https://www.landkreis-deggendorf.de/wirtschaft-regionalmanagement/ 

https://www.region-donau-wald.de/region-donau-wald/wirtschaftsstandort/index.html
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Unter Berücksichtigung der aktuellen Einwohnerzahl der Gemeinde Oberpöring 
und der nur geringfügig steigenden Zahlen aus der Bevölkerungsvorausberech-
nung ist anzunehmen, dass sich diese Entwicklung mit den fehlenden Wohnbau-
plätzen / fehlendem Wohnraum begründen lässt. Vor diesem Hintergrund er-
scheint das Schaffen von zusätzlichen Wohnbauflächen grundsätzlich erforder-
lich, um die Bevölkerungsentwicklung zu stabilisieren.  
 
Entsprechend der Anforderungen der Auslegungshilfe (siehe 3.1) wird nachfol-
gend betrachtet, inwieweit bestehende Flächenpotentiale im Innenbereich zur 
Deckung des Wohnraumbedarfs vorhandenen sind bzw. zur Verfügung stehen.  

3.3 Bestehende Flächenpotentiale in der planenden 
Gemeinde  

3.3.1 Potentiale der Innenentwicklung  

3.3.2 Im Flächennutzungsplan dargestellte Flächen, für die kein Be-
bauungsplan besteht 

Ergänzend werden die im Flächennutzungsplan als Wohnbauflächen dargestell-
ten Bereiche betrachtet, für die jedoch kein Bebauungsplan / bestehendes Bau-
recht vorhanden ist. 
 

 
 
Im Hauptort Oberpöring sind im Flächennutzungsplan der Gemeinde mehrere 
„Allgemeine Wohngebiete“ dargestellt. Für die gekennzeichneten Bereiche 
liegt derzeit keine verbindliche Bauleitplanung vor. Diese Areale befinden sich 
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in Privatbesitz und werden landwirtschaftlich genutzt. Sie stehen somit für 
eine Wohnbebauung nicht zur Verfügung. 

 
 

Im Ortsteil Niederpöring stellt der Flächennutzungsplan ein „Allgemeines 
Wohngebiet“ dar, für das keine verbindliche Bauleitplanung vorliegt. 
Diese Grundstücke befinden sich in Privatbesitz und werden überwiegend 
landwirtschaftlich genutzt. Sie stehen somit für eine Wohnbebauung nicht zur 
Verfügung. 

3.3.3 Unbebaute Flächen, für die Baurecht besteht 
Zusätzlich werden unbebaute Flächen, für die Baurecht besteht, untersucht. In 
folgenden Bereichen findet man unbebaute Flächen vor:  
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Abbildung 9: Ausschnitt Bayernatlas Bereich „Am Bürgergraben“ 

 

 
Abbildung 10: Ausschnitt Bayernatlas Bereich „WA Weinbreite“ 
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Abbildung 11: Ausschnitt Bayernatlas Bereich Oberpöringermoos Ost 

 
 

 
Abbildung 12: Ausschnitt Bayernatlas Bereich Leitensiedlung  
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Alle dargestellten Flächen, für die bereits Baurecht besteht, befinden sich mo-
mentan in Privatbesitz und stehen somit für eine Wohnbebauung ebenfalls 
nicht zur Verfügung. 

3.3.4 Baulücken, Brachen und Konversionsfläche 

 
Abbildung 13: Quelle Vitalitätscheck Gemeinde Oberpöring 

 
Wie in der Tabelle dargestellt, gab es 2023 im Gemeindegebiet 27 klassische 
Baulücken und zudem 5 geringfügig bebaute Grundstücke. Die genannten Baulü-
cken und die geringfügig bebauten Grundstücke befinden sich jedoch alle in Pri-
vateigentum.  
 
Auch nach mehrmaliger Abfrage sind die jeweiligen Eigentümer nicht zu einem 
Verkauf oder Tausch bereit. Die Gemeinde Oberpöring hat somit keinen Zugriff 
auf diese Grundstücke. Aufgrund der hohen Nachfrage nach Baugrundstücken – 
überwiegend von ortsansässigen jungen Familien – ist die Gemeinde Oberpöring 
gewillt, hierfür das in dieser Begründung abgehandelte Baugebiet auszuweisen.  

3.3.5 Möglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und unterge-
nutzter Gebäude 

Die Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebäude kann im Einzelfall 
eine Möglichkeit zur Schaffung von Wohnraum darstellen. Leerstehende, un- 
und untergenutzte Gebäude befinden sich auch im Gemeindebereich Oberpö-
ring in der Regel in Privatbesitz und die Eigentümer sind selbst gewillt, nutzba-
ren Wohnraum zu generieren.  
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3.3.6 Möglichkeit der Nachverdichtung bereits bebauter Fläche 
Möglichkeiten der Nachverdichtung werden parallel zur Ausweisung des neuen 
Baugebiets vorrangig durch die Gemeinde Oberpöring geprüft und deren Nutz-
barmachung angestrebt.  

3.3.7 Bewertung der Verfügbarkeit vorhandener Potentiale 
Entsprechend der Bestandsanalyse ist im Gemeindegebiet ein hohes/mittle-
res/geringes Flächenpotential durch klassische Baulücken und geringfügig be-
bauten Grundstücken vorhanden. Die Baulücken und die geringfügig bebauten 
Grundstücke befinden sich jedoch alle im Privateigentum. Eine Verkaufs- oder 
Tauschbereitschaft besteht von Seiten der Eigentümer ggf. für Einzelfälle. In re-
gelmäßigen Abständen werden die Eigentümer hinsichtlich ihrer Verkaufs- und 
Tauschbereitschaft durch die Gemeindeverwaltung abgefragt.  
 
Aufgrund der insgesamt steigenden Bevölkerungszahlen ist es das Bestreben 
der Gemeinde, weitere Bauplätze auszuweisen. Aufgrund der steigenden und 
stetigen Nachfrage an Bauplätzen in der Gemeinde Oberpöring, hat die Ge-
meinde beschlossen, im Ortsteil Niederpöring die Entwicklung eines Baugebie-
tes voranzutreiben, da hier zeitnah die erforderlichen Grundstücksflächen durch 
die Gemeinde erworben werden können bzw. sich schon im Besitz der Gemeinde 
befinden.  

3.4 Angaben zum Bedarf an Siedlungsflächen 

Für die Gemeinde Oberpöring wurde gemäß dem Demographie Spiegel Bayern 
bis zum Jahr 2033 eine stagnierende Bevölkerungszahl prognostiziert. Wie be-
reits angeführt, ist anzunehmen, dass Stagnation unter anderem mit der zurück-
haltenden Ausweisung an Wohnbauflächen in der Gemeinde Oberpöring zusam-
menhängt.  
 
Der Bedarf an der Ausweisung des Baugebiets in Niederpöring kann auch von 
der konstanten Nachfrage an Wohnbauflächen im Gemeindegebiet abgeleitet 
werden.  
 
Die Tatsache, dass im Gemeindegebiet von Niederpöring letztmals 2019 Wohn-
bauflächen in nennenswertem Umfang neu ausgewiesen wurden spielt sicher 
für die vorhergesagte Stagnation der Bevölkerungszahl eine Rolle. Unbestritten 
sind innerhalb der vorhandenen Baugebiete unbebaute Parzellen vorhanden. 
Diese befinden sich jedoch nicht im Eigentum der Gemeinde und dienen somit 
nicht zur Befriedung der Nachfrage an Wohnbauflächen. 
 
Mit der vorliegenden Ausweisung des Baugebiets beabsichtigt die Gemeinde 
Oberpöring die Aspekte einer flächeneffizienten und nachhaltigen Siedlungs-
struktur zu berücksichtigen. Die Planung der Parzellen trägt der Ortsrandlage 
des Baugebiets Rechnung und orientiert sich in der Grundstücksgröße an der 
benachbarten Bestandsbebauung. Ein Grundstücksverkauf erfolgt mit einem 
Bauzwang.  
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Zudem besteht innerhalb des geplanten Baugebiets die Möglichkeit zur Schaf-
fung altersgerechter bzw. barrierefreier Wohnungen. 

3.5 Abschätzung der Folgekosten einer Bauleitplanung 

Die Kosten für eine kommunale Siedlungsentwicklung gehen mittel- bis langfris-
tig über die reinen Ausgaben für Grundstückserwerb, Planung und Erschließung 
hinaus. Nachfolgend werden somit die Folgekosten einer Bauleitplanung be-
trachtet, um diese um bereits während der Planungsphase berücksichtigen zu 
können. Die Erschließungskosten werden in der Regel auf die zukünftigen 
Grundstücksbesitzer umgelegt. Trotzdem trägt die Kommune die langfristigen 
Kosten für den Unterhalt und die Instandhaltung für die technische Infrastruk-
tur sowie für die öffentlichen Grün- und Ausgleichsflächen.  

3.5.1 Wasserversorgung  
Die Wasserversorgung wird durch die Gemeinde Oberpöring gewährleistet. Die 
Erschließung in Neubaugebieten erfolgt über die Erweiterung des bestehenden 
Netzes.  

3.5.2 Abwasserbeseitigung  
Das anfallende Schmutzwasser der Wohnbebauung kann im öffentlichen 
Schmutzwasserkanal mit Anschluss an die Kläranlage Niederpöring entsorgt 
werden. Die Kläranlage selbst ist ausreichend aufnahmefähig. Das neue 
Baugebiet wird im Trennsystem erschlossen.  

3.5.3 Straßenerschließung  
Die Kosten für die Straßenerschließung werden durch entsprechende Er-
schließungsbeiträge gedeckt. Der Eigenanteil kann aus dem Verkaufserlös 
für die Baugrundstücke gedeckt werden.  

3.5.4 Öffentliche Einrichtungen – Schulen  
In der Gemeinde Oberpöring befindet sich eine Grundschule, die nächstgele-
gene Mittelschule liegt in Wallerfing. Die Grundschule verfügt über ausreichende 
Kapazitäten. Der Bedarf kann dadurch auch bei steigenden Schülerzahlen ge-
deckt werden. Weiterführende Schulen befinden sich in Plattling (Realschule) 
oder in Deggendorf (Gymnasium, Fachoberschule).  

3.5.5 Öffentliche Einrichtungen – Kindertagesstätten  
Die Kinder aus dem Gemeindebereich gehen in der Regel in den Kindergarten 
St. Nikolaus in Oberpöring. Träger der Einrichtung ist der Caritasverband für die 
Diözese Passau e. V.. Hier stehen ausreichende Kapazitäten zur Verfügung.  
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3.6 Fazit 

Wie bereits festgestellt, werden aktuell für die Gemeinde stagnierende Bevölke-
rungszahlen bis ins Jahr 2033 vorausberechnet. Die Stagnation kann sicher vom 
zurückhaltenden Ausweisungsverhalten der Gemeinde und der fehlenden Ver-
fügbarkeit vorhandener Innenentwicklungspotentiale abgeleitet werden.  
 
Mit der vorliegenden Wohngebietsausweisung wird beabsichtigt, den örtlichen 
Bedarf an Bauland zu decken und Bauwillige vor Ort zu halten und somit die 
Gemeinde zu stärken und zu sichern.  
 
Zudem herrscht in der Region derzeit eine große Nachfrage nach bezahlbarem 
Wohnraum. Dieser Umstand resultiert aus mehrerlei Faktoren. Zum einen erlebt 
der ländliche Raum in Niederbayern sehr viele Zuzüge aufgrund des demografi-
schen Wandels.  
 
Nicht wenige Stadtbewohner wollen in ländlichere Bereiche umziehen, da die 
Lebenshaltungskosten hier zwar auch gestiegen, jedoch noch überschaubar 
sind. Außerdem herrscht aufgrund der derzeitigen Arbeitsplatzsituation (Home-
office, gestiegenes Angebot an Arbeitsplätzen in der Region) eine große Nach-
frage nach Wohnungen und Bauland.  
 
Zu berücksichtigen ist, dass die Ausweisung des geplanten Baugebiets entspre-
chende Folgekosten bedingt, die bei Aktivierung vorhandener Innenentwick-
lungspotentiale nicht bzw. nicht in dieser Höhe anfallen würden. Vorhandene 
Infrastruktur könnte hierbei genutzt werden und es müsste keine / weniger 
neue Infrastruktur aufgebaut werden. Aus diesen Gründen beabsichtigt die Ge-
meinde, parallel zur erforderlichen Ausweisung des Baugebiets Innenentwick-
lungspotentiale zu nutzen bzw. zu aktivieren.  
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Abbildung 14: Ausschnitt Karte Raumstruktur Regionalplan Donau-Wald, rot umrandet = Gemeinde 
Oberpöring 

Der Regionalplan enthält keine besonderen Vorgaben für den Planungsbereich.  

4 Zu berücksichtigende Ziele und Grundsätze 

der Raumordnung 

Nachfolgend werden Ziele der Raumordnung, die eine Anpassungspflicht nach 
§ 1 Abs. 4 BauGB nach sich ziehen und Grundsätze der Raumordnung, die zu be-
rücksichtigen sind angeführt: 
 
Ziele und Grundsätze der Raumordnung  
Nach LEP 3.1 (Grundsatz) soll die Ausweisung von Bauflächen an einer nachhalti-
gen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berücksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Flächensparende Sied-
lungs- und Erschließungsformen sollen unter Berücksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten angewendet werden. 
 
Nach LEP 3.2 (Ziel) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale 
der Innenentwicklung möglichst vorrangig zu nutzen.  
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Nach LEP 3.3 (Ziel) sind neue Siedlungsflächen möglichst in Anbindung an geeig-
nete Siedlungseinheiten auszuweisen.  
 
Bewertung der vorliegenden Planung: 
Die Ausweisung des Baugebiets „WA Niederpöring West“ erfolgt unter Berück-
sichtigung des demographischen Wandels, wobei die Bevölkerungszahl von 
Oberpöring bis zum Jahr 2033 um stabil bleiben soll. Das Entwurfskonzept stellt 
Parzellen mit einer ortsverträglichen und nicht überdimensionierten Größe dar. 
Eine flächensparende Bebauung mit zwei Vollgeschossen ist möglich.  
 
Die Straßenquerschnitte werden auf das zwingend erforderliche Maß für ent-
sprechenden Begegnungsverkehr ausgelegt.  
 
Wie erläutert, stehen Potentiale der Innenentwicklung nicht zur Verfügung bzw. 
können nur sehr eingeschränkt aktiviert werden. Auf Grund der örtlichen Nach-
frage und aktuellen Bevölkerungsentwicklung wird die Ausweisung des Wohnge-
biets „Niederpöring West“ erforderlich. Das geplante Baugebiet schließt östlich 
an bestehende Siedlungsflächen an.  

5 Ausgangssituation 

5.1 Lage im Ortszusammenhang 

Das für die Aufstellung des Bebauungsplans vorgesehene Gebiet liegt im Land-
kreis Deggendorf, am südwestlichen Dorfrand des Gemeindeteils Niederpöring. 
Es liegt nördlich bzw. nordwestlich der  südlich der Plattlinger Straße und 
schließt südwestlich an bestehende Siedlungsflächen an.  
 
Die Flächen des Baugebiets werden über eine neue Ringstraße erschlossen, die 
von der Kreisstraße DEG 21 abzweigt.  
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Abbildung 15: Ausschnitt Topografische Karte, rot umrandet = Baugebiet 

Das Baugebiet ist nahezu eben, das Gelände fällt leicht in Richtung Isar ab.  
Der Geltungsbereich für den Bebauungsplan „WA Niederpöring West“ umfasst 
eine Gesamtfläche von rund 2,33 ha einschließlich dem erforderlichen Regen-
rückhaltebecken. 

5.2 Regionale Lage und Gemeindestruktur 

Die Gemeinde Oberpöring liegt in der Planungsregion Donau-Wald. 
 
Die Nachbargemeinden sind: 

▪ im Nordosten Gemeinde Aholming 
▪ im Osten Gemeinde Wallerfing  
▪ im Süden Gemeinde Eichendorf 
▪ im Westen Gemeinde Wallersdorf (Landkreis Dingolfing-Landau) 
▪ im Nordwesten Gemeinde Otzing 
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Abbildung 16: Angrenzende Nachbargemeinden, Quelle Wikipedia 

 
Die Gemeinde Oberpöring bildet gemeinsam mit den Gemeinden Otzing und 
Wallerfing die Verwaltungsgemeinschaft Oberpöring. 
 
Das Gemeindegebiet umfasst insgesamt ca. 17,39 km² in einer Höhenlage von 
durchschnittlich 349 m über dem Meer. 

5.3 Derzeitige Nutzung 

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. 

5.4 Umgebungsbebauung, Infrastruktur 

Die nordöstlich anschließende Bebauung ist geprägt von Einzelhäusern mit ein 
bis zwei Vollgeschossen.  
 
Folgende Entfernungen (Luftlinie) zur verkehrlichen / sozialen Infrastruktur sind 
vorhanden: 
 

▪ Ortsmitte Oberpöring ca. 1,3 km 
▪ Grundschule Oberpöring ca. 1,35 km  
▪ Pfarrkirche Niederpöring ca. 0,3 km 
▪ Kindergarten St. Nikolaus 1,25 km  
▪ Einkaufsmöglichkeiten in Wallersdorf ca. 7,2 km 

 
Die Gemeindeverwaltung befindet sich im Schloss Niederpöring und gehört zur 
Verwaltungsgemeinschaft Oberpöring. Diese Räumlichkeiten befinden sich in ca. 
300 m Entfernung (Luftlinie). 
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5.5 Verkehrsanbindung 

Die Verkehrsanbindung von Oberpöring gewährleisten die Plattlinger Straße mit 
Anbindung an die Staatsstraße 2124 in Richtung Plattling und die Wallersdorfer 
Straße in Richtung Wallersdorf.  
 
Die Entfernung zur Autobahn A 92 beträgt ca. 7,50 km (Luftlinie). 

5.6 Boden- und Grundwasserverhältnisse 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen gemäß der Übersichtsbo-
denkarte (M 1:25.000) fast ausschließlich Pararendzina aus Carbonatschluff  
(Löss) vor; im südwestlichen Randbereich kommt Parabraunerde und verbreitet 
Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Lösslehm) über Carbonatschluff 
(Löss) vor. 
 
Das Gebiet weist einen hohen und intakten Grundwasserflurabstand auf.  
 
Oberflächengewässer sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vor-
handen. Nordwestlich befindet sich die Isar, es besteht jedoch keine Gefähr-
dung durch ein HQ100 oder HQextrem Hochwasserereignis. 

5.7 Kultur- und Sachgüter 

Im Bereich des geplanten Wohngebietes befinden sich gemäß Denkmal-Atlas 
keine Baudenkmäler.  
 
Im westlichen Teil des Flurstücks 102/2 sowie im Bereich des Flurstücks 100 be-
findet sich das Bodendenkmal D-2-7243-0192; eine Siedlung vor- und frühge-
schichtlicher Zeitstellung. 
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Abbildung 17: Bodendenkmal im Geltungsbereich (rot umrandet). Quelle BayernAtlas 

In näherer Umgebung in Niederpöring befinden sich die folgenden Baudenkmä-
ler: 

▪ D-2-71-139-13: Ehemaliges Wohnstallhaus, zweigeschossiger Blockbau mit 
Satteldach und Kniestock, Mitte 18. Jh. 

▪ D-2-71-139-16: Ehemaliges Wohnstallhaus, erdgeschossiger Satteldach-
bau, 18./19. Jh., Veränderungen 1921 

▪ D-2-71-139-9: Ehem. Schloss, jetzt Rathaus, dreigeschossiger barocker 
Walmdachbau mit zwei polygonalen Ecktürmen und Freitreppe, im Kern 
1700, im 19./20. Jh. stark verändert. 

▪ D-2-71-139-8: Kath. Pfarrkirche St. Bartholomäus, barockisierte frühgoti-
sche Chorturmanlage, im Kern 2. Hälfte 13. Jh., Langhaus und Turmober-
bau 1658/59 verändert, 1908 verlängert; mit Ausstattung. 

▪ D-2-71-139-12: Doppelhaus, zwei- bzw. eineinhalbgeschossige, teilweise 
verschindelte sowie ausgemauerte Blockbauten mit Flachsatteldächern, 
Ende 18. Jh. 

Weitere Baudenkmäler befinden sich in einer Entfernung von mehr als 500 m 
zum Geltungsbereich. 
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5.8 Altlasten 

Über Altlasten und Schadenfälle liegen für den Geltungsbereich keine Erkennt-
nisse vor. Hinsichtlich etwaig vorhandener weiterer Altlasten und deren weiter-
gehende Kennzeichnungspflicht gemäß Baugesetzbuch sowie der boden- und 
altlastenbezogenen Pflichten wird ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenka-
taster des Landkreises durch die Bauwerber empfohlen. 
 
Es wird empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erd-
reich generell von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu las-
sen. Bei offensichtlichen Störungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, 
Optik, etc.) ist das Landratsamt bzw. das WWA Deggendorf zu informieren. 

6 Planungskonzept 

6.1 Entwurf 

  
Abbildung 18: Ausschnitt Bebauungs- und Grünordnungsplan, ohne Maßstab 

Mit der vorliegenden Planung sollen die Voraussetzungen für die Errichtung 
neuer Wohnbebauung und deren Erschließung geschaffen werden.  
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Der Entwurf versucht die Aspekte der Flächeneffizienz bzw. einer nachhaltigen 
Siedlungsstruktur und der Altersstruktur der Gemeinde zu verbinden. Eine flä-
cheneffiziente und nachhaltige Siedlungsstruktur bedeutet eine optimale Aus-
nutzung der vorhandenen Flächen. Eine verdichtete Bauweise und Berücksichti-
gung eines angenehmen Wohnumfeldes soll innerhalb des Geltungsbereiches 
verwirklicht werden können. Der dörfliche Charakter kann hierdurch erhalten 
und gestärkt werden.  
 
Der Entwurf beinhaltet Parzellengrößen zwischen 650 und ca. 840 m² Größe. Mit 
diesem Angebot versucht die Gemeinde der Altersstruktur der Gemeinde ge-
recht zu werden. Kleine Parzellen bieten sich für sogenannte „Austragshäuser“ 
an, die ältere Bevölkerung kann sich bezüglich ihrer Lebensumstände (oft zu 
große und ungenutzte Wohnhäuser, oft zu großer Garten zum pflegen usw.) et-
was reduzieren. Für die ältere Generation besteht die Möglichkeit, das große 
Einfamilienhaus ggf. zugunsten einer gemeinschaftlichen Wohnform mit Gleich-
altrigen zu verlassen. Die älteren Menschen können aber in ihrer gewohnten 
Umgebung bleiben.  
 
Diese freiwerdenden Innenentwicklungspotentiale können bei einem entspre-
chenden Angebot auf dem Wohnungsmarkt hierdurch für die nächste Genera-
tion aktiviert werden.  
 
Die Gebäude sind in der offenen Bauweise zu errichten mit max. zwei Wohnein-
heiten je Wohngebäude.  
 
Durch die vorgenannten Festsetzungen wird die vorhandene städtebauliche 
Struktur und Maßstäblichkeit der Umgebungsbebauung gestärkt.  
 
Die Gebäudestellungen sind innerhalb der Baugrenzen frei wählbar und ermög-
lichen eine optimale Ausrichtung im Hinblick auf Dach-Photovoltaikanlagen. Al-
len Wohngebäuden können Frei- und Grünflächen in attraktiver Südwestlage zu-
geordnet werden. 
 
Aufgrund der Lage am Ortsrand mit bisheriger landwirtschaftlicher Nutzung, ist 
aus grünordnerischer Sicht eine wirksame Eingrünung durch breite Gehölzstruk-
turen auf privatem Grund das vorrangige Ziel. Die Ortrandeingrünung wird 
zeichnerisch festgesetzt. 
 
Soweit als möglich ist die vorhandene Geländestruktur zu erhalten. Dies wird 
durch die entsprechenden Festsetzungen gewährleistet. Das bestehende Ge-
lände ist auf den einzelnen Bauparzellen soweit möglich zu erhalten. Gelän-
deauffüllungen bzw. -abgrabungen sind auf Privatgrundstücken sowie im Über-
gangsbereich zur angrenzenden Erschließungsstraße bzw. zum Fuß-/Radweg bis 
auf Straßen-/Wegeniveau zulässig. An allen Parzellengrenzen zur freien Land-
schaft ist das Gelände an das natürlich vorhandene Niveau anzugleichen.  
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6.2 Verkehrserschließung 

Die Erschließung des Wohngebietes erfolgt über eine vorgesehene Ringstraße 
mit Anbindung an die Plattlinger Straße im Südosten. 
 
Der Straßenquerschnitt der öffentlichen Verkehrsfläche beträgt 5,50 m.  
 
Durch die geplanten Multifunktionsstreifen für Parken, Ausweichen und Sparten 
kommt es bei Gegenverkehr zu keinen Beeinträchtigungen des Verkehrsflusses.  

6.3 Höhenlage und Höhe der Gebäude 

Für die Gebäude werden Wandhöhen (bezogen auf die Erschließungsstraße in-
nerhalb des Geltungsbereichs) sowie Dachformen und Dachneigungen festge-
setzt. Die maximal zulässige Wandhöhe traufseitig mit 6,70 m ermöglicht eine 
flächensparende Bauweise mit max. zwei Vollgeschossen.  

6.4 Grünordnung 

Die privaten Grünflächen sind gärtnerisch als Rasen- oder Wiesenflächen anzu-
legen und gemäß den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu bepflan-
zen.  
 
Zur Durchgrünung der Baugrundstücke wird zudem je angefangener 300 m2 
Grundstückfläche die Pflanzung eines Laubbaumes oder eines Obstbaumes 
festgesetzt. 
 
Entlang der Grundstückgrenzen zur freien Landschaft ist gemäß den zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen ein Ortsrand mit freiwachsenden zweireihi-
gen Hecken aus heimischen Wildsträuchern auszubilden.  

6.5 Ver- und Entsorgung 

Stromversorgung 
Die Stromversorgung wird durch Anschluss an das Stromnetz der Bayernwerk 
Netz GmbH gewährleistet. Die erforderlichen Leitungen sowie ggf. eine Trafosta-
tion müssen für das Baugebiet noch erstellt werden. In den Erschließungsstra-
ßen sind Trassen für die Unterbringung aller Versorgungsträger vorgesehen. Für 
die benötigte Trafostation wurde eine Fläche ausgewiesen.  
 
Wasserversorgung und Grundwasserschutz  
Das Baugebiet wird an die öffentliche Wasserversorgung der Gemeinde Oberpö-
ring angeschlossen. Wasserschutzgebiete sind durch das Vorhaben nicht betrof-
fen. 
 
Schmutzwasserentsorgung 
Die häusliche Schmutzwasserentsorgung ist in den gemeindlichen Schmutzwas-
serkanal einzuleiten und kann über die bestehende Kanalisation zur Kläranlage 
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in Niederpöring abgeleitet werden. Die Kläranlage ist ausreichend aufnahmefä-
hig. 
 
Niederschlagswasserentsorgung 
Aufgrund der vorherrschenden Standortbedingungen ist eine Versickerung des 
anfallenden Niederschlagswasser auf den einzelnen Bauparzellen nicht möglich.  
Deshalb ist zur Rückhaltung des anfallenden Niederschlagswassers auf jeder 
privaten Bauparzelle eine mindestens 6 m³ große Pufferzisterne vorzusehen. Als 
Notüberlauf in den gemeindlichen Regenwasserkanal ist eine geregelte Drosse-
lung mit 1 l/s einzubauen. Das überschüssige Niederschlagswassers aus den pri-
vaten Bauparzellen sowie aus den Verkehrsflächen ist über den öffentlichen Re-
genwasserkanal zum vorgesehenen Regenrückhaltebecken abzuleiten und von 
dort kann es gedrosselt dem vorhandenen Vorfluter (Isar) nördlich des Gel-
tungsbereiches zugeführt werden. Hierfür ist eine wasserrechtliche Erlaubnis 
durch den Vorhabensträger zu beantragen. 
 
Beeinträchtigungen Dritter durch die Niederschlagswasserbeseitigung müssen 
jedoch ausgeschlossen werden.  
 
Wild abfließendes Wasser soll grundsätzlich gegenüber den bestehenden Ver-
hältnissen nicht negativ verändert werden. 
 
Abfallentsorgung 
Die Abfallentsorgung erfolgt über den ZAW Donau-Wald. Die Abfallbehälter sind 
dabei an den Abfuhrtagen rechtzeitig am Straßenrand bereitzustellen.  
 
Überschüssiges Aushubmaterial 
Evtl. anfallendes überschüssiges Aushubmaterial ist abzufahren und ordnungs-
gemäß zu entsorgen. Es darf nicht in der freien Landschaft dauerhaft abgelagert 
werden. Dieses Verbot gilt insbesondere auf ökologisch wertvollen Flächen, wie 
Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstandorten, Feldgehölzen, Gewässerrandstrei-
fen, Waldrändern usw. 

6.6 Löschwasserversorgung / Flächen für die Feuerwehr 

Als Grundschutz an Löschwasser sind 96m³ (= 1600 L pro Minute) pro Stunde an-
zusetzen, wobei diese Liefermenge über eine Dauer von zwei Stunden sicherge-
stellt sein muss (198 m³ Entnahmewert nach 2 Stunden). Die Löschwasserversor-
gung kann über eine Entnahme aus der Isar gewährleistet werden. 
 
Die Erschließungsstraße ist in Anlehnung an die Bayerische Richtlinie „Flächen 
für die Feuerwehr“ zu planen. Auf eine ausreichende Beschilderung „Feuerwehr-
zufahrten, Aufstellflächen usw.“ ist zu achten. 
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6.7 Auswirkungen, Beeinträchtigungen 

Verkehr 
Durch die Ausweisung von 26 Bauparzellen wird der Individualverkehr durch die 
zukünftigen Anwohner entsprechend zunehmen. Während der Bauphasen 
herrscht reger Baustellenverkehr. Das Verkehrsaufkommen entspricht jedoch ei-
ner normalen Wohngebietsnutzung. 
 
Landwirtschaft 
Der Landwirtschaft gehen durch die Planung Flächen verloren. Einschränkungen 
bestehender Betriebe durch die Ausweisung von Wohnbauflächen sind nicht zu 
erwarten.  
 
Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flächen durch das vorliegende 
Wohngebiet kann nicht durch die Wiedernutzbarmachung von Flächen, Nachver-
dichtung oder andere Maßnahmen verringert werden.  
 
Bodenordnende Maßnahmen 
Eine Neuparzellierung der Flächen für den Geltungsbereich erfolgt im Rahmen 
der vorliegenden Bauleitplanung. Es entstehen Bauparzellen mit einer Größe 
zwischen rund 650 und ca. 840 m². Auf eine ausgewogene Verteilung der ent-
sprechenden Parzellengrößen wurde geachtet.  

7 SCHALLSCHUTZTECHNISCHE 

VORUNTERSUCHUNG 

7.1 Anlass 

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die Belange des Schallschutzes für 
die Anwohner und Nutzungen zu berücksichtigen. Maßgeblich ist dabei die 
Lärmvorsorge auf der Basis der DIN 18005 „Schallschutz im Städtebau“. 
 

7.2 Rechtliche Grundlagen  

7.2.1 Allgemeines 

Die lärmtechnische Berechnung erfolgt auf Grundlage folgender Gesetze, Ver-
ordnungen, allgemeiner Normen und Richtlinien: 
 
[1] Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) 
[2] Verkehrslärmschutzschutzverordnung (16.BImSchV) 
[3] RLS-90 Richtlinien für den Lärmschutz an Straßen BMV 1990 
[4] DIN ISO 9613 / Teil 2 Dämpfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien, 
Ausgabe 1999 
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[5] DIN 18005-1 Schallschutz im Städtebau, (Schatzverfahren) 
[6] DIN 4109 Schallschutz im Hochbau 
[7] VDI 2719 Schalldämmung von Fenstern 

7.2.2 Rechtliche Beurteilung 
Nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 
sind verschiedene Nutzungen ausreichend vor Lärmeinfluss zu schützen, denn 
ausreichender Schallschutz ist eine Voraussetzung für gesunde Lebensverhält-
nisse der Bevölkerung. Die DIN 18005 dient dem Schutz der Allgemeinheit und 
der Nachbarschaft vor schädlichen Umwelteinwirkungen durch Geräusche sowie 
der Vorsorge gegen schädliche Umwelteinflusse durch Geräusche. 

 

Schädliche Umwelteinwirkungen sind Geräuschimmissionen, die nach Art, Aus-
maß oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche 
Belästigungen für die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizurufen.  

 

7.3 Berechnungsgrundlagen 

Verkehrslärm 
Der Verkehrslärm (Emissions- und Beurteilungspegel) ist nach der DIN 18005 [5] 
zu berechnen. Bei den Berechnungsmethoden des Straßenverkehrslärms ver-
weist die DIN 18005 auf die „Richtlinien für den Lärmschutz an Straßen“ (RLS-90) 
[3].  
 
Für die Berechnung des Lärms, der auf dem fließenden Verkehr basiert, wird der 
folgende Straßenabschnitt berücksichtigt: 
 
Kreisstraße DEG21 Abschnitt 120, von Oberpöring bis Einmündung K22 Nieder-
pöring 
 
Hierfür wird eine durchschnittliche tägliche Verkehrsstärke von 1.195 Kfz/24h mit 
einem Schwerverkehrsanteil von etwa 4,0 % angenommen (hochgerechnete 
Straßenverkehrszählung 2024).  
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7.4 Berechnungsergebnisse  

Durch den Verkehrslärm kommt es in Abhängigkeit von der zulässigen Höchst-
geschwindigkeit auf der Kreisstraße DEG 21 zu geringfügigen bis deutlichen 
Überschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005. Für das dörfliche 
Wohngebiet werden die schallschutztechnischen Orientierungswerte für ein 
Dorfgebiet herangezogen. 
 
Dörfliches Wohngebiet  tags  nachts 
  06:00-22:00 Uhr 22:00-06:00 Uhr 
  60 dB(A)  50 dB(A) 
 
Nachfolgend wird der Mittelungspegel für das der Straße nächstgelegene Bau-
fenster exemplarisch ermittelt. Dieses weist einen Abstand von ca. 15 m zur 
Mitte des Fahrstreifens auf. Das Baufenster befindet sich etwa auf gleicher Höhe 
wie die Kreisstraße. Die Höhe des Immissionsortes über dem Fahrstreifen wird 
mit 2,0 m (EG) und 4,0 m (OG) angenommen.  
 
Es werden zwei alternative Berechnungen mit unterschiedlichen Höchstge-
schwindigkeiten durchgeführt: 
 
Höchstgeschwindigkeit 100 km/h entsprechend der aktuellen Si-
tuation 
Höchstgeschwindigkeit  50 km/h als Option für eine Verlegung 
der Ortstafel 
 

7.4.1 Berechnungsergebnisse tags 
Mittlungspegel für einen langen, geraden Fahrstreifen nach RLS-90 
Tags = 0,06 x DTV 1195 Kfz/d = 72 Kfz/h, SV-Anteil = 4,0 % 
 
Höchstgeschwindigkeit 100 km/h - Erdgeschoss 

 



Begründung zum BBP „WA Niederpöring West“ 
 

 

Seite 36 von 62 Vorentwurf vom 27.01.2026  

 

36 

 
Höchstgeschwindigkeit 100 km/h - Obergeschoss 

 
 

 

Höchstgeschwindigkeit 50 km/h - Erdgeschoss 
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Höchstgeschwindigkeit 50 km/h - Obergeschoss 

 

7.4.2 Berechnungsergebnisse nachts 
Mittelungspegel für einen langen, geraden Fahrstreifen nach RLS-90 
Nachts = 0,008 x DTV 1195 Kfz/d = 9,56 Kfz/h, SV-Anteil = 4,0 % 
 
Höchstgeschwindigkeit 100 km/h - Erdgeschoss 
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Höchstgeschwindigkeit 100 km/h - Obergeschoss 

 
 
 
Höchstgeschwindigkeit 50 km/h - Erdgeschoss 
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Höchstgeschwindigkeit 50 km/h - Obergeschoss 

 
 
An der straßenzugewandten Seite des nächstgelegenen Baufensters werden bei 
einer zulässigen Höchstgeschwindigkeit von 50 km/h im Obergeschoss Pegel bis 
zu 55,4 dB(A) tags und 46,4 dB(A) nachts anliegen. Überschreitungen liegen nicht 
vor.  
 
Bei einer zulässigen Höchstgeschwindigkeit von 100 km/h werden im Oberge-
schoss Pegel bis zu 60,5 dB(A) tags und 51,5 dB(A) nachts anliegen. Das ent-
spricht einer Überschreitung von bis zu 0,5 dB(A) tags und ca. 1,5 dB(A) nachts. 
 
Der maßgebliche Außenlärmpegel berechnet sich aus dem Beurteilungspegel im 
Tageszeitraum plus 3 dB. Für das nächstgelegene Baufenster ergibt sich somit 
unter der Voraussetzung einer zulässigen Höchstgeschwindigkeit von 50 km/h 
auf Erdgeschosshöhe ein maximaler maßgeblicher Außenlärmpegel von 54,6 
dB(A) + 3 dB(A) = 57,6 dB(A). 

7.5 Schutzmaßnahmen und Vorschläge für textliche 
Festsetzungen 

Eine Einhaltung der Orientierungswerte ist unter Berücksichtigung folgender 
Maßnahmen möglich: 

▪ Reduzierung der zulässigen Höchstgeschwindigkeit auf 50 km/h durch 
Verlegung der Ortstafel an die südwestliche Ecke des Geltungsbereichs 
für den Bebauungsplan „WA Niederpöring West“. 

 
Um darüber hinaus die Lärmimmissionen zu minimieren, wird empfohlen, auf 
eine optimierte Grundriss- und Gebäudeorientierung zur Kreisstraße DEG 21 zu 
achten. Aufenthaltsräume im Freien sollten in möglichst großer Entfernung zur 
Fahrbahn vorgesehen werden.  
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7.6 Zusammenfassung 

Die Gemeinde Oberpöring beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplans 
mit integrierter Grünordnung für den Bereich am südwestlichen Ortsrand des 
Ortsteils Niederpöring.  
 
Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die Belange des Schallschutzes für 
die Anwohner und Nutzungen zu berücksichtigen. Maßgeblich ist dabei die 
Lärmvorsorge auf Basis der DIN 18005 „Schallschutz im Städtebau“. 
 
Die schallschutztechnischen Voruntersuchungen haben ergeben, dass bei Redu-
zierung der Geschwindigkeit auf 50 km/h eine Einhaltung der Orientierungs-
werte der DIN möglich ist. Ohne Geschwindigkeitsreduzierung liegen geringfü-
gige Überschreitungen vor.  

7.7 Staub und Geruch 

Im Umfeld befinden sind zum geplanten Baugebiet keine landwirtschaftlichen 
Hofstellen mit Viehhaltung.  
 
Das Baugebiet grenzt jedoch unmittelbar an landwirtschaftlich genutzte Flächen 
an. Die landwirtschaftliche Nutzung unterliegt gegenüber der Planung dem 
Rücksichtnahmegebot, dies ist neben der Anwendung der "guten fachlichen Pra-
xis" mit den entsprechenden Einschränkungen zu berücksichtigen bzw. im orts-
üblichen Rahmen hinzunehmen. Im Wesentlichen betrifft dies die Immissionen 
durch Staub, Lärm und Geruch bei der Gülle- und Pflanzenschutzmittelausbrin-
gung sowie bei Erntearbeiten und Beregnung. Diese Immissionen können auch 
am Wochenende und zur Nachtzeit entstehen, je nach Saison und Witterung. 

7.8 Lichtemissionen 

Für die Straßenbeleuchtung sowie für Beleuchtung auf den einzelnen Baupar-
zellen sind warm-weiße LED-Leuchten zur Reduzierung der Insektenverluste ein-
zusetzen. Es ist darauf zu achten, dass die Lichtstrahlung weitestgehend nach 
unten erfolgt.  

7.9 Elektromagnetische Felder 

Gemäß der EMF-Karte der Bundesnetzagentur befinden sich in der unmittelba-
ren Umgebung keine Funkmasten.  
 
Der nächstgelegene Masten befinden sich in östlicher Richtung bei Neusling so-
wie in Richtung Süden westlich von Gneiding. Aufgrund der Entfernung zum ge-
planten Baugebiet können Beeinträchtigungen durch elektromagnetische Felder 
ausgeschlossen werden.  
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8 Planungsinhalt  

(Abwägung und Begründung) 

8.1 Art und Maß der baulichen Nutzung 

Die Art der Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO festge-
setzt und dient vorwiegend dem Wohnen.  
 
Das Maß der Nutzung ist im Bebauungsplan durch Festlegung der maximal zu-
lässigen Grundflächenzahl (GRZ) von = 0,40 bestimmt, um eine großflächige 
Durchgrünung zu erhalten. Bei einem 650 m² Grundstück dürften somit 260 m² 
überbaut werden. Die zulässigen Grundflächen dürfen durch Garagen, Stell-
plätze und ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu 50 von Hundert über-
schritten werden, höchstens jedoch bis zu einer Grundflächenzahl von 0,525 ge-
mäß § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO. 
 
Die zulässige Geschoßflächenzahl gemäß § 20 BauNVO wird mit 0,60 festgesetzt. 
Die Geschoßflächenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschoßfläche je Quad-
ratmeter Grundstücksfläche im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulässig sind.  

8.2 Bauweise und überbaubare Grundstücksflächen 

Die Gebäude sind in der offenen Bauweise gemäß § 22 (2) BauNVO zu errichten, 
zulässig sind max. zwei Wohneinheiten je Wohngebäude bei einem gemeinsa-
men Hauseingang und bei gemeinsamer Nutzung der Haustechnik. 

8.3 Festlegung privater Grünflächen 

Die Grenzen des Baugebiets sollen durch freiwachsende zweireihigen Hecken in 
einem mindestens 5 m breiten Streifen ab der Grundstücksgrenze wirksam ein-
gegrünt werden. Zur Durchgrünung der Parzellen ist pro 300 m² nicht überbau-
ter Grundstücksfläche ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse II oder ein 
Obstbaum zu pflanzen.  
 
Die vorgegebenen Pflanzlisten entsprechen der potentiell natürlichen Vegeta-
tion für den Standort des Baugebiets. Für die festgesetzten Pflanzungen werden 
die angeführten Arten empfohlen.  

8.4 Geländeveränderungen und Angleichung des neuen 
Geländes 

Bei der Fläche des Baugebietes handelt es sich um nahezu ebenes Gelände.  
Die vorhandene Struktur soll in ihren Grundzügen erhalten werden. Dies wird 
durch die entsprechenden Festsetzungen gewährleistet. An den Parzellengren-
zen zur freien Landschaft ist das Gelände an das natürlich vorhandene Niveau 
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anzugleichen. Böschungen sind mit einer Neigung von mind. 1:2 oder flacher 
auszuführen. 

8.5 Festlegung der Höhenlage der Gebäude und Wandhöhen 

Der Bebauungsplan gibt Obergrenzen für die Wandhöhen der Gebäude über 
dem Höhenbezugspunkt vor.  

8.6 Dachformen, -farben und Firstrichtungen 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Sattel-, Walm- und Zeltdächer so-
wie Flachdächer oder Pultdächer zulässig. 
 
Für Dachneigung und Farbe der Dachdeckung sind die textlichen Festsetzungen 
des Bebauungsplans zu beachten. 

8.7  Stellplätze und Garagen 

Stellplätze und Garagen sind auf den privaten Baugrundstücken zu schaffen.  
 
Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplätze nachzuweisen.  
 
Vor den Garagen zum öffentlichen Straßenraum wird ein Vorplatz mit einer Min-
desttiefe von 5 Metern festgesetzt. Stellplätze sind auch außerhalb der Bau-
grenze erlaubt. 
 
Garagenzufahrten und Stellplätze sind wasserdurchlässig zu gestalten; hierzu 
siehe textliche Festsetzungen. 

8.8 Hinweise 

Als allgemeine Hinweise werden im Bebauungsplan die Punkte „Landwirtschaft 
/ angrenzende Nutzungen“, „Wassergefährdende Stoffe“ sowie „Maßnahmen 
zum Schutz vor Starkregenereignissen und Sturzfluten“, „Altlasten und Scha-
densfälle“, „Bodendenkmäler“, „Kabelhausanschlüsse“ und „Trassen unterirdi-
scher Leitungen“ angeführt.  

9 Grünordnung, Natur und Umwelt 

Die Grünordnung wurde in den vorliegenden Bebauungsplan als zeichnerische 
und textliche Festsetzungen integriert. Der Geltungsbereich umfasst ausschließ-
lich intensiv landwirtschaftlich genutzte Flächen. 
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Durch die grünordnerischen Festsetzungen wird eine ausreichende Durchgrü-
nung des Plangebiets sichergestellt. Pro angefangene 300 m² nicht überbaute 
Grundstücksfläche ist mindestens ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse II 
oder ein Obstbaum zu pflanzen. Zudem wird für die Ausbildung eines Ortsran-
des ein mindestens 5 m breiter Pflanzstreifen auf den einzelnen Bauparzellen 
gemäß den zeichnerischen Festsetzungen bereitgestellt, bepflanzt und dauer-
haft erhalten. Alle weiteren Freiflächen werden als Rasen oder Wiese ausgebil-
det.  
 
Die Belange des Umweltschutzes, einschließlich des Naturschutzes und der 
Landschaftspflege (BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 7) sollten hierdurch ausreichend be-
rücksichtigt sein.  

9.1 Ziele der Grünordnung 

▪ Sicherung einer ausreichenden Ortsrandeingrünung 
▪ Durchgrünung des Baugebietes auf den privaten Bauparzellen und zum 

öffentlichen Straßenraum hin 
▪ Förderung des Wohnumfeldes 
▪ Klimaschutz 

9.2 Maßnahmen  

▪ Pflanzung von mittel- bis großkronigen Bäumen im Bereich der Baupar-
zellen 

▪ Festsetzungen zur Begrünung der Gärten mit vorwiegend einheimischen 
und standortgerechten Bäumen und Sträuchern 

▪ Festsetzung versickerungsfähiger Beläge für private Verkehrs- und Stell-
platzflächen 

 
Darüber hinaus sind in den textlichen Hinweisen zum Bebauungsplan die ortsty-
pischen, empfohlenen Gehölze in der Pflanzliste enthalten. 
 
Mögliche Eingriffe werden durch die Vermeidungs- und Minimierungsmaßnah-
men und die grünordnerischen Festsetzungen gemindert.  

10 Umweltbericht 

10.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele 

Mit dem Bebauungsplan „WA Niederpöring West“ beabsichtigt die Gemeinde 
Oberpöring die Schaffung von Wohnbauflächen um den örtlichen Bedarf zu de-
cken und den Ortsteil Niederpöring weiter zu stärken und eine nachhaltige 
Siedlungsentwicklung zu gewährleisten.  
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Darstellung umweltrelevanter Ziele in den einschlägigen Fachgesetzen und 
Fachplänen 
Zu berücksichtigen sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Bau-
gesetzbuch, das Naturschutzgesetz und die Immissionsschutz-Gesetzgebung. 
 
Die Zielaussagen der Landes- und Regionalplanung zur Siedlungsentwicklung 
lassen sich zusammenfassen in einer flächensparenden, nachhaltigen Sied-
lungsplanung unter besonderer Berücksichtigung der ortsspezifischen Gegeben-
heiten und des demographischen Wandels (vgl. LEP 3.1 G). 
 
Des Weiteren sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der In-
nenentwicklung möglichst voranging zu nutzen (vgl. LEP 3.2 Z). 
 
Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll die Zersiedelung der Land-
schaft verhindert werden. Daher sind neue Siedlungsflächen möglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (vgl. LEP 3.3 Z).  
 
Die Vorgaben aus dem Flächennutzungsplan und dem Landschaftsplan werden 
berücksichtigt. Das Plangebiet befindet sich nach dem Flächennutzungsplan im 
Außenbereich. Der Flächennutzungsplan wird im Parallelverfahren dahingehend 
geändert. 

10.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der 
Umweltauswirkungen einschließlich der Prognose bei 
Durchführung der Planung  

Im Folgenden werden die umweltbezogenen Auswirkungen, für die von der Auf-
stellung des Bebauungsplans berührten Schutzgüter beschrieben und bewertet. 
 
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei 
werden fünf Stufen unterschieden: keine Beeinträchtigungen, geringe Beein-
trächtigungen, mittlere Beeinträchtigungen und erhebliche / starke Beeinträch-
tigungen. 
 
Maßgeblich für die Beschreibung des Umweltzustandes im Rahmen der Umwelt-
prüfung ist der derzeitige Zustand4.  
 
Das Plangebiet befindet sich auf bislang intensiv landwirtschaftlich genutzten 
Flächen.  

 
4 vgl. CDROM des Leitfadens „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“, Fallbeispiele 
Wohnen, Nachverdichtung in bestehendem Wohngebiet, Hrsg. Bayerisches 
Staatsministerium für Landesentwicklung und Umweltfragen, Erweiterte 2.Auflage Januar 
2003  
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10.3 Schutzgut Boden 

Schutzgut Boden 

Beschreibung 
(Bestand): 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen gemäß 
der Übersichtsbodenkarte von Bayern (M 1:25.000): 
▪ im nordöstlichen Teil fast ausschließlich Pararendzina aus 

Carbonatschluff (Löss) vor;  
▪ im südwestlichen Teil kommt Parabraunerde und verbrei-

tet Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Lösslehm) über 
Carbonatschluff (Löss) vor. 

Auswirkungen 
(Beeinträch-
tigungen 
durch die ge-
plante Maß-
nahme): 

▪ Baubedingt: Die geplanten Baumaßnahmen betreffen im 
Geltungsbereich vor allem intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzte Flächen. Auf den einzelnen Parzellen wird der an-
stehende Mutter- und Oberboden beseitigt. Die natürliche 
Bodenstruktur geht hierdurch verloren. Lokal können auch 
Eingriffe in tiefere Bodenschichten möglich sein. In Folge 
des Maschineneinsatzes und der Lagerung von Material 
können Belastungen durch Verdichtungen entstehen. Im 
Rahmen der Festsetzungen zu Auffüllungen und Abgra-
bungen sind Geländeveränderungen möglich. Die baube-
dingten Auswirkungen können unter Berücksichtigung der 
Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen als mittel 
eingestuft werden.  

▪ Anlagebedingt: Die anlagebedingten Auswirkungen auf das 
Schutzgut Boden sind vom zu erwartenden Versieglungs-
grad abhängig. Je nach Versiegelungsgrad der einzelnen 
Parzellen wird die Versickerungsfähigkeit des Bodens be-
einträchtigt, was Einfluss auf den natürlichen Bodenwas-
sergehalt und die Grundwasserneubildung hat. Für das 
Wohngebiet ist eine GRZ von 0,40 zulässig. Die anlagebe-
dingten Auswirkungen können unter Berücksichtigung der 
Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen als mittel 
eingestuft werden.  

▪ Betriebsbedingt: Aufgrund der geplanten Nutzungen sind 
grundsätzlich betriebsbedingte Auswirkungen durch die 
verursachte Verdichtung und Versiegelung des Bodens so-
wie eine Störung des natürlichen Bodengefüges zu erwar-
ten. Im Winter kann es entlang der Verkehrswege ggf. zu 
Stoffeinträgen durch den Winterdienst kommen. Die be-
triebsbedingten Auswirkungen können unter Berücksichti-
gung der Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen als 
mittel eingestuft werden.  

Ergebnis (Er-
heblichkeit 
der Beein-
trächtigung): 

Durch die textliche Festsetzung des Maßes der baulichen Nut-
zung wird der Anteil der versiegelten und überbauten Flächen 
auf ein bestimmtes Höchstmaß begrenzt. Durch die Festset-
zung von offenporigen Belägen für Stellplätze, Zufahrten u.ä. 
können die Auswirkungen der Versiegelung gemindert wer-
den. 
 
Gesamthaft sind mittlere Beeinträchtigungen zu erwarten.  
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10.4 Schutzgut Fläche 

 
Schutzgut Fläche 

Beschreibung 

(Bestand): 
▪ Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine 

Fläche von 2,33 ha. Aktuell wird diese Fläche als Fläche für 
die Landwirtschaft im Flächennutzungsplan dargestellt.    

Auswirkungen 
(Beeinträch-
tigungen 
durch die ge-
plante Maß-
nahme): 

▪ Bau-, anlage- und betriebsbedingt: Mit der Aufstellung des 
Bebauungsplans werden 2,33 ha Bauflächen ausgewiesen. 
Auf den Bauflächen werden die Überbauung und Versiege-
lung von Boden und Fläche zulässig. Es sind gesamthaft 
mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Fläche zu erwar-
ten.  

Ergebnis (Er-
heblichkeit 
der Beein-
trächtigung): 

Gesamthaft sind mittlere  Auswirkungen auf das Schutzgut 
Fläche  zu erwarten.  

10.5 Schutzgut Klima und Luft 

Schutzgut Klima und Luft 

Beschreibung 

(Bestand): 
▪ Für das Schutzgut Klima/Luft finden wir Flächen ohne 

kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen vor.  
Auswirkungen 
(Beeinträch-
tigungen 
durch die ge-
plante Maß-
nahme): 

▪ Baubedingt: Durch den Bau von Wohngebäuden und der 
erforderlichen Erschließung entstehen durch An- und Ab-
transport von Material als auch durch Staubentwicklung 
temporäre Belastungen. Sie stellen im Hinblick auf das 
Kleinklima sowie für die Lufthygiene eine zeitlich be-
grenzte, geringe Belastung für die angrenzenden Anlieger 
dar. 

▪ Anlagebedingt: Durch die Begrenzung des Versiegelungs-
grades und die Pflanzgebote entstehen im Wohngebiet 
kleinklimatisch wirksame Strukturen für die Frischluftpro-
duktion, die zudem für Abkühlung sorgen und sich hier-
durch positiv auf das Kleinklima auswirken. Die anlagebe-
dingten Auswirkungen können unter Berücksichtigung der 
Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen als gering 
eingestuft werden.  

▪ Betriebsbedingt: Betriebsbedingt sind durch die Verände-
rung des Verkehrsaufkommens Auswirkungen auf die Luft-
hygiene zu erwarten. Der Geltungsbereich wird als Wohn-
gebiet festgesetzt und daher ist mit geringem Verkehrs-
aufkommen zu rechnen. Insgesamt entstehen maximal ge-

ringe Auswirkungen auf das Schutzgut Klima.  
Ergebnis (Er-
heblichkeit 

Gesamthaft sind geringe Auswirkungen auf das Schutzgut 
Klima und Luft zu erwarten.  
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Schutzgut Klima und Luft 

der Beein-
trächtigung): 

10.6 Schutzgut Wasser 

Schutzgut Wasser 

Beschreibung 

(Bestand): 
▪ Das Gebiet weist einen und intakten Grundwasserflurab-

stand auf. 
▪ Oberflächengewässer sind im Geltungsbereich nicht vor-

handen. 
▪ Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. 

Auswirkungen 
(Beeinträch-
tigungen 
durch die ge-
plante Maß-
nahme): 

▪ Baubedingt: Eine Beeinträchtigung des Grundwasserkör-
pers ist nicht zu erwarten. Derzeit sind geringe Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten. 

▪ Anlagebedingt: Gegenüber dem derzeitigen Bestand wird 
sich der Versiegelungsgrad deutlich erhöhen. Die Grund-
wasserneubildungsrate wird sich dadurch reduzieren; die 
großräumige Grundwasserneubildung wird sich dadurch 
aber nur unerheblich ändern. 

▪ Betriebsbedingt: Bei einer ordnungsgemäßen Nutzung 
sind derzeit keine betriebsbedingten Auswirkungen auf 
das Schutzgut Wasser zu erwarten. Geringfügige Belastun-
gen können ggf. durch den Winterdienst im Bereich der Er-
schließungsstraße und deren Randbereiche auftreten. Ins-
gesamt entstehen maximal geringe Auswirkungen auf das 
Schutzgut Wasser, die durch die vorgesehene Nieder-
schlagswasserbeseitigung vermindert werden können.  

Ergebnis (Er-
heblichkeit 
der Beein-
trächtigung): 

Insgesamt kann aufgrund der vorgesehenen Maßnahmen zur 
Vermeidung und Minimierung sowie der textlichen Festset-
zung zur Niederschlagswasserbeseitigung von geringen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Wasser ausgegangen werden. 

10.7 Schutzgut Arten und Lebensräume 

Schutzgut Arten und Lebensräume 

Beschreibung 

(Bestand): 
▪ Das unmittelbar betroffene Gebiet ist ausschließlich von 

landwirtschaftlichen Nutzflächen geprägt. Nordwestlich 
verläuft die Isar die hier sowohl als Landschaftsschutzge-
biet (LSG-00263.01 – LSG "Untere Isar"), als Vogelschutzge-
biet (7243-401 - Untere Isar oberhalb Mündung) und 
Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (7243-301.01 - Untere Isar zwi-
schen Landau und Plattling) ausgewiesen ist.  

▪ Aus der vorliegenden Lebensraumausstattung innerhalb 
des Geltungsbereiches ergeben sich keine Hinweise auf 
das Vorkommen naturschutzfachlich bedeutsamer Tier- 
und Pflanzenarten.  

▪ Naturschutzgebiete sind nicht betroffen. 
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Schutzgut Arten und Lebensräume 

Auswirkungen 
(Beeinträch-
tigungen 
durch die ge-
plante Maß-
nahme): 

▪ Baubedingt: Baubedingt sind (vorübergehende) Lebens-
raumverluste oder indirekte Wirkungen durch Ablagerung 
von Baumaterial und vorübergehende Inanspruchnahme 
von Flächen möglich. Außerdem kommt es während der 
Bauzeit zu Störungen insbesondere von Tierarten durch 
Lärmimmissionen (z.B. Baulärm), durch Erschütterungen 
(z.B. Rüttel- und Verdichtungsarbeiten) und visuelle Stö-
rungen (z.B. Bewegung der Baumaschinen, Lichtreflexe 
u.ä.). Derzeit sind geringe Auswirkungen auf das Schutzgut 
Arten und Lebensräume zu erwarten. 

▪ Anlagebedingt: Durch das geplante Wohngebiet gehen an-
lagebedingt Ackerflächen mit einer gewissen Lebensraum-
funktion verloren. Aufgrund der der benachbarten Sied-
lungsgebiete ist die Habitatfunktion der Feldflur bzw. die 
Eignung als Habitat für naturschutzrelevante Arten jedoch 
eingeschränkt und somit sind geringe Beeinträchtigungen 
zu erwarten. Im Rahmen der grünordnerischen Festset-
zung werden umfangreiche Maßnahmen zur Eingrünung 
durchgeführt. So ist ein mehrschichtiger Ortsrand mit um-
fangreichen Baum- und Strauchpflanzungen auszubilden.  

▪ Betriebsbedingt: Als betriebsbedingte Wirkungen sind ge-

ringe Störungen im Zuge der Nutzung der Gebäude und 
deren Umfeld denkbar. Es bestehen jedoch auch hier 
„Vorbelastungen“ durch die bereits vorhandenen Sied-
lungsgebiete im Norden und im Nord-Osten. 

Ergebnis (Er-
heblichkeit 
der Beein-
trächtigung): 

Insgesamt kann aufgrund der vorgesehenen Maßnahmen zur 
Vermeidung und Minimierung von geringen Auswirkungen auf 
das Schutzgut Arten und Lebensräume ausgegangen werden. 
Auswirkungen auf die geschützten Bereiche der Isar sind aus-
zuschließen. 

10.8 Schutzgut Mensch – Erholung und Lärm 

Schutzgut Mensch – Erholung und Lärm 

Beschreibung 

(Bestand): 
▪ Landwirtschaftlich intensiv genutzte Flächen (Lärmemissi-

onen durch Maschineneinsatz, Geruchsbelästigung durch 
Gülleausbringung)  

▪ Flächen ohne Erholungsfunktion; die freie Feldflur und die 
Isarau sind jedoch gut durch Forst- und Feldwege er-
schlossen. 

Auswirkungen 
(Beeinträch-
tigungen 
durch die ge-
plante Maß-
nahme): 

▪ Baubedingt: Mit bauzeitlichen Lärm- und Staubbelastun-
gen durch den Baustellenbetrieb ist zu rechnen. Diese be-
schränken sich jedoch nur auf das Baufeld und die Bau-
zeit. Zwischenzeitlich ist mit mittleren Auswirkungen auf 
das Schutzgut Mensch zu rechnen.  
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Schutzgut Mensch – Erholung und Lärm 

▪ Betriebs- und Anlagebedingt: Der Geltungsbereich wird als 
Wohngebiet festgesetzt. In Bezug auf Erholung sind keine 
nennenswerten Beeinträchtigungen im Zusammenhang 
mit der Ausweisung des Wohngebiets zu erwarten.  

Ergebnis (Er-
heblichkeit 
der Beein-
trächtigung): 

Auf das Schutzgut Mensch (Erholung und Lärm) sind gesamt-
haft geringe Auswirkungen zu erwarten. 

10.9 Schutzgut Landschaft 

Schutzgut Landschaft 

Beschreibung 

(Bestand): 
▪ Der Geltungsbereich wird intensiv landwirtschaftlich ge-

nutzt.  
Auswirkungen 
(Beeinträch-
tigungen 
durch die ge-
plante Maß-
nahme): 

▪ Baubedingt: Durch die Umwidmung von landwirtschaftli-
chen Nutzflächen in ein Wohngebiet wird das Schutzgut 
Landschaft entsprechend verändert. Baubedingt sind Aus-
wirkungen mit mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.  

▪ Anlagebedingt: Auf der bisher landwirtschaftlich genutzten 
Fläche entsteht zukünftig ein Wohngebiet mit Wandhöhen 
entsprechend den Festsetzungen. Eine visuelle Verände-
rung des Landschaftsbildes ist zu erwarten. Die Beein-
trächtigungen werden durch die Festsetzung eines Orts-
randes mit Hecken und Bäumen vermindert. Zudem er-
folgt eine Durchgrünung der Wohnbauflächen durch ent-
sprechende Pflanzgebote. Die Beeinträchtigungen auf das 
Schutzgut Landschaft können als gering eingestuft werden.  

▪ Betriebsbedingt: In Folge der Ausweisung des geplanten 
Wohngebiets ist mit einer Steigerung des ruhenden und 
fließenden Verkehrs zu rechnen, die Auswirkungen auf das 
Schutzgut Landschaftsbild sind als gering einzustufen. 

Ergebnis (Er-
heblichkeit 
der Beein-
trächtigung): 

Vermeidungs- und Eingrünungsmaßnahmen können die Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Landschaft reduzieren. Hierzu 
dienen diverse grünordnerische Festsetzungen und eine ent-
sprechende Integration der Baukörper in das Landschaftsbild. 
Die Erheblichkeit der Beeinträchtigungen ist als gering zu be-
werten.  

10.10 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

Beschreibung 

(Bestand): 
▪ Keine Baudenkmäler und Ensembles innerhalb des Gel-

tungsbereiches vorhanden.  
▪ Im südwestlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich 

das Bodendenkmal D-2-7243-0192; eine Siedlung vor- und 
frühgeschichtlicher Zeitstellung. 
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Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

▪ In Niederpöring befinden sich mehrere Baudenkmäler, je-
doch ohne direkte Sichtbeziehung vom geplanten Bauge-
biet aus.  

Auswirkungen 
(Beeinträch-
tigungen 
durch die ge-
plante Maß-
nahme): 

▪ Bau- / anlage- und betriebsbedingt: Nach Art. 8 Abs. 1 bis 
2 des Denkmalschutzgesetzes sind Bodendenkmäler dem 
Bayerischen Landesamt für Denkmalpflege oder der Unte-
ren Denkmalschutzbehörde zu melden.  

▪ Zur Klärung der bodendenkmalpflegerischen Situation 
sind bauvorgreifende Sondagen erforderlich. 

▪ Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgüter 
werden vorerst als gering bis unerheblich eingestuft.  

Ergebnis (Er-
heblichkeit 
der Beein-
trächtigung): 

Die Erheblichkeit der Beeinträchtigungen ist als gering bis un-

erheblich zu bewerten.  

10.11 Wechselwirkungen 

Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgütern Boden und Wasser, da 
der anlagenbedingte Versieglungsgrad die Sickerfähigkeit des Bodens beein-
flusst, was wiederum Auswirkungen auf das Bodenwasser sowie die Grundwas-
serneubildung hat.  
 
Jedoch sind keine erheblichen und negativen Auswirkungen durch diese Wech-
selwirkungen zu erwarten. Es entstehen somit keine zusätzlichen Belastungen 
aus Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern für die Schutzgüter innerhalb 
des Geltungsbereiches. 

10.12 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei 
Nichtdurchführung der Planung 

Ohne Umsetzung des Bebauungsplans würden im Geltungsbereich weiterhin 
landwirtschaftliche Nutzflächen vorherrschen. Es würde keine Versiegelung von 
Flächen stattfinden. Eine Durchgrünung des Wohngebiets und somit eine Erhö-
hung der Lebensraumausstattung wäre hinfällig.  

10.13 Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring) 

Nach § 4c Satz 1 BauGB müssen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die auf Grund der Durchführung der Bauleitpläne eintreten, überwa-
chen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frühzeitig 
zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maßnahmen zur Abhilfe zu er-
greifen; Gegenstand der Überwachung ist auch die Durchführung von Darstel-
lungen oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von Maßnahmen nach 



 
Begründung zum BBP „WA Niederpöring West“ 

 

Vorentwurf vom 27.01.2026 Seite 51 von 62 
 

§ 1a Absatz 3 Satz 4. Sie nutzen dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 
Buchstabe b der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch angegebenen Überwachungs-
maßnahmen und die Informationen der Behörden nach § 4 Absatz 3. 
 
Mögliche Maßnahmen zur Überwachung von möglichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen 
 
Erheblich betroffene  
Schutzgüter 
 

Maßnahme zur Überwa-
chung 

Zeitpunkt und Abfolge 

Boden Überwachung des Versiege-
lungsgrades 

beim Baugenehmigungsver-
fahren, bei der Bauab-
nahme 

Arten und Lebensräume Überwachung der Pflanzge-
bote 

beim Baugenehmigungsver-
fahren und nach Bauende 

 
Neben der Überwachung des erheblich betroffenen Schutzguts Boden, sollte 
auch die Durchführung der Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen sowie 
die Umsetzung der Pflanzgebote kontrolliert werden.  

10.14 Alternative Planungsmöglichkeiten 

Im Ortsbereich von Niederpöring sind im Flächennutzungsplan ausschließlich 
unbebaute Wohnbauflächen ausgewiesen, auf die die Gemeinde derzeit keinen 
Zugriff hat.  
 
Die Flächen innerhalb des Geltungsbereichs sind zudem derzeit die einzig er-
werbbaren Flächen im Gemeindegebiet Oberpöring.  
 
Die zukünftige Siedlungsentwicklung wird aus Sicht der Gemeinde im Bereich 
der vorliegenden Planung verfolgt. Weitere Standorte / Planungsmöglichkeiten 
sind aufgrund der fehlenden Flächenverfügbarkeit nicht gegeben.  

10.15 Angewandte Untersuchungsmethoden 

Als Grundlage für die verbal argumentative Darstellung und der Bewertungen 
wurden allgemein zugängliche Unterlagen wie der Leitfaden „Umweltbericht in 
der Praxis“ (Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium für Umwelt, Gesundheit und 
Verbraucherschutz) verwendet.  

10.16 Allgemein verständliche Zusammenfassung 

Mit dem Bebauungsplan „WA Niederpöring West“ beabsichtigt die Gemeinde 
Niederpöring die Schaffung von Wohnbauflächen um die örtlichen Bedarf zu de-
cken und den Ortsteil Niederpöring weiter zu stärken und eine nachhaltige 
Siedlungsentwicklung zu gewährleisten.  
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Zudem sind keine wertvollen Lebensräume betroffen. Durch eine intensive Ein- 
und Durchgrünung und durch entsprechende Vermeidungsmaßnahmen wird ein 
schonender Umgang mit den Schutzgütern gewährleistet.  
 
Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltprüfung zusammen.  
 

Schutzgut Baubedingte 
Auswirkungen 

Anlagebe-
dingte Auswir-
kungen 

Betriebsbe-
dingte Auswir-
kungen 

Gesamtbewer-
tung 

Boden mittel mittel mittel mittel 
Klima / Luft gering gering gering gering 
Wasser gering unerheblich gering gering 
Arten und Le-
bensräume 

gering gering gering gering 

Mensch mittel keine keine gering 
Landschafts-
bild 

mittel gering gering gering 

Kultur- und 
Sachgüter 

gering gering keine keine bis ge-
ring 

11 Artenschutzrechtliche Relevanzprüfung 

Am südwestlichen Ortsrand von Niederpöring wird zwischen der Kreisstraße DEG 
21 und der im Norden steil zum Isartal abfallenden „Isarleite“ (= Steilhang am 
südlichen Rand des Isartals) ein Bebauungs- und Grünordnungsplan für ein All-
gemeines Wohngebiet (WA) aufgestellt. Die Fläche wird aktuell noch als Acker 
intensiv genutzt.  
 
Zusätzlich zur Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist eine 
artenschutzrechtliche Relevanzprüfung vorzulegen, um aufzuzeigen, inwieweit 
von dem Vorhaben streng geschützte Pflanzen- und Tierarten des Anhangs IV 
der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (kurz: FFH-Richtlinie) und besonders oder 
streng geschützte (Europäische) Vogelarten gemäß Art. 1 der Vogelschutz-Richtli-
nie betroffen sein können 
 
Im Fall einer Betroffenheit könnten Lebensräume, insbesondere Fortpflanzungs- 
und Ruhestätten dieser Arten beeinträchtigt werden oder gänzlich verloren ge-
hen. Außerdem könnten im Zuge der Bauarbeiten Individuen bzw. Fortpflan-
zungsstadien getötet oder verletzt werden bzw. zu Schaden kommen. Und 
schließlich wären im Zuge der Bauarbeiten auch Störungen denkbar, die zu 
nachteiligen Einflüssen auf Tierarten führen könnten, die in angrenzenden oder 
benachbarten Lebensräumen leben.  
 
Im Rahmen der vorliegenden artenschutzrechtlichen Relevanzprüfung ist daher 
zu untersuchen, inwieweit prüfungsrelevante Arten betroffen sein können und 
ob folgende artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände, die sich aus der FFH-
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Richtlinie bzw. der Vogelschutzrichtlinie der Europäischen Gemeinschaft und § 
44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ergeben, mit hinreichender Sicher-
heit ausgeschlossen werden können: 

▪ Schädigungsverbot von Lebensstätten 

▪ Störungsverbot (erhebliche Störung) 

▪ Tötungs- und Verletzungsverbot 

Im Gegensatz zu einem ausführlichen Fachbeitrag zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prüfung (saP) liegt der Schwerpunkt einer vorgeschalteten arten-
schutzrechtlichen Relevanzprüfung bzw. „saP-Voruntersuchung“ (= saP-Vorprü-
fung) auf der Untersuchung möglicher Betroffenheiten. Sollte bei den aktuell 
oder potenziell betroffenen Arten ein Verstoß gegen diese artenschutzrechtliche 
Verbote nicht von vorne herein ausgeschlossen werden können, wären weitere 
Prüfschritte in Form einer vollständigen saP notwendig. 
Über die artenschutzrechtlich gesondert zu betrachtenden Arten hinaus ist bei 
Bedarf auch auf eine mögliche Betroffenheit anderer naturschutzrelevanter, d.h. 
gefährdeter oder seltener Arten, hinzuweisen, um dies ggf. im Zusammenhang 
mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung angemessen zu berücksichti-
gen. 
 
ABKÜRZUNGEN 
RLB = Rote Liste Bayern, RLD = Rote Liste Deutschland; RL-Status: Rote Liste Status (RLB, RLD): 0 = 
„ausgestorben oder verschollen", 1 = „vom Aussterben bedroht", 2 = „stark gefährdet", 3 = „gefähr-
det", D = „Daten defizitär", V = „Vorwarnliste“, R = „extrem seltene Arten und Arten mit geografischen 
Restriktionen“, G = „Gefährdung anzunehmen, aber mangels Information exakte Einstufung nicht 
möglich“; sg = streng geschützt gem. § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG; UG = Untersuchungsgebiet 

 
Die nachfolgenden Aussagen zu möglicherweise im UG potenziell vorkommen-
den Arten basieren auf einer Auswertung der einschlägigen naturschutzfachli-
chen Unterlagen (FIS-Natur, Biotopkartierung, Artenschutzkartierung etc.) und 
der Verbreitungskarten relevanter Arten in der Fachliteratur bzw. in der Online-
Hilfe des Bayer. Landesamts für Umwelt (LfU) sowie auf eigenen langjährigen Er-
fahrungen. Außerdem können hier relativ aktuelle Erkenntnisse aus der Feldvo-
gelkartierung für die Artenschutzrechtliche Relevanzprüfung zu den Rad- und 
Kernwegen in der Feldflur zwischen Neusling, Niederpöring und Oberpöring aus 
dem Jahr 2023 eingebracht werden; ein Teil des Untersuchungsgebiets lag dabei 
am südwestlichen Ortsrand von Niederpöring unmittelbar südöstlich der hier (in 
SW-NO-Richtung) verlaufenden Kreisstraße DEG 21. 
 
In Anbetracht der Habitatbedingungen für die prüfungsrelevanten Arten er-
scheint im vorliegenden Fall eine Potenzialabschätzung ausreichend, und ver-
tiefte Untersuchungen in der Vegetationsperiode bzw. Fortpflanzungszeit der 
Pflanzen- und Tierarten sind demnach nicht erforderlich.  
 
Lebensräume und Habitatstrukturen im Untersuchungsgebiet 
Als Untersuchungsgebiet (UG) gelten die unmittelbar betroffenen Ackerflächen 
einschließlich der angrenzenden Strukturen sowie die umliegenden Bereiche 
bzw. ein Gebietsumgriff, innerhalb dessen indirekte Beeinträchtigungen oder 
Störungen der zu betrachtenden Arten denkbar sind.  
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Die Ackerlage wird am nordwestlichen Rand von der Gehölzkulisse an der Ober-
kante der Isarleite begrenzt, und an der Nordost-Seite schließt sich unmittelbar 
der Siedlungsrand von Niederpöring an. In südwestliche und südöstliche Rich-
tung setzt sich die offene, hier ausschließlich von Ackernutzung geprägte Feld-
flur fort. Unmittelbar am Südost-Rand des geplanten Baugebiets verläuft die 
Kreisstraße DEG 21. 
 
Betroffenheit prüfungsrelevanter Arten 
Von dem geplanten Baugebiet betroffen sein können hier in erster Linie boden-
brütende Vogelarten der Feldflur bzw. deren Bruthabitate (= Lebensstätten). Als 
Vogelarten, die in der offenen Feldflur brüten, könnten im UG aufgrund der art-
spezifischen Verbreitungsgebiete und Habitatansprüche potenziell Feldlerche 
(RLB 3, RLD 3), Kiebitz (RLB 2, RLD 2, sg), Rebhuhn (RLB 2, RLD 2), Wachtel (RLB 3, 
RLD V) und Wiesenschafstelze (RLB -, RLD -) erwartet werden.  
 
Da vor allem Feldlerche und Kiebitz bei der Brutplatzwahl die Nähe sowohl zu 
Gehölz- und Siedlungskulissen als auch zu Straßen meiden, ist das betroffene 
Gebiet für diese beiden Arten nicht als potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhe-
stätte geeignet. Dies bestätigen auch die oben angesprochenen Untersuchungs-
ergebnisse zum Radweg südwestlich von Niederpöring, denn Brutreviere von 
Feldlerchen konnten dabei erst in größerer Entfernung in der Feldflur südlich 
der DEG 21 nachgewiesen werden, und vom Kiebitz sind im weiteren Umkreis des 
geplanten Baugebiets keine Brutvorkommen bekannt – was sich ebenfalls im 
Jahr 2023 bestätigte. 
 
Beim schwer oder eher zufällig nachzuweisenden Rebhuhn ist ein Brutplatz im 
Gebiet äußerst unwahrscheinlich, weil die Art zum einen strukturreichere Ge-
biete bevorzugt und zum anderen seit vielen Jahren extrem im Bestand ab-
nimmt. Laut Aussage von Jägern gibt es im gesamten Untersuchungsgebiet zu 
den o.g. Rad- und Kernwegen schon lange keine Rebhühner mehr! 
 
Die gegenüber Sichtkulissen und anderen Störungseinflüssen gegenüber deut-
lich weniger empfindliche Wachtel tritt erfahrungsgemäß sehr unstet auf, d.h. 
sie kann in manchen Jahren hier brüten und in anderen Jahren wieder nicht. 
Aufgrund der Lage des geplanten Baugebiets zwischen Isarleite, Ortsrand von 
Niederpöring und Kreisstraße sind potenzielle Brutplätze hier aber sehr un-
wahrscheinlich.  
 
Am wenigsten empfindlich erweist sich die in den letzten Jahren vermehrt in 
Ackerlagen brütende Wiesenschafstelze. Eine unmittelbare Betroffenheit wäre 
folglich bei dieser Art denkbar. Bei den Kartierungen zur damaligen Planung der 
Rad- und Kernwege im Jahr 2023 konnten aber sämtliche Nachweise der Wie-
senschafstelze ausschließlich jenseits bzw. südöstlich der DEG 21 erbracht wer-
den.  
 
Vor diesem Hintergrund ist zusammenfassend festzuhalten, dass unmittelbar im 
Bereich des geplanten Baugebiets mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit keine bo-
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denbrütenden Vogelarten der Feldflur bzw. typischen Feldvögel und deren Brut-
habitate (= Lebensstätten) betroffen sind. Da alle bisherigen Brutnachweise und 
potenziellen Brutgebiete, insbesondere diejenigen der störungsempfindlicheren 
Arten in größerer Entfernung liegen, sind auch vorhabensbedingte Störungen 
hier nicht relevant. 
 
Weitere Arten des prüfungsrelevanten Artenspektrums könnten lediglich indi-
rekt durch Störungseinflüsse, die sich auf benachbarte Lebensräume auswirken, 
betroffen sein. Dies wäre beispielsweise bei Fledermausarten denkbar, deren 
Quartiere in den angrenzenden Gehölzbeständen oder Siedlungsbereichen lie-
gen. Ebenso könnten in den benachbarten Gehölzen und Gebäuden einige typi-
sche Vogelarten der Wald- und Gehölzlebensräume sowie typische Gebäudebrü-
ter ihre Brutplätze haben. In Anbetracht der bestehenden „Vorbelastungen“ un-
mittelbar neben der bestehenden Siedlung von Niederpöring und der Kreis-
straße ist aber bei keiner dieser Tierarten mit Störungen zu rechnen, die als er-
heblich im Sinne eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestands einzustufen 
wären. Die unmittelbar an die betroffene Ackerfläche angrenzenden Gras- und 
Krautbestände im Bereich der Gehölzsäume, der Grundstücksgrenzen und an 
der Kreisstraße weisen für keine weitere prüfungsrelevante Art geeignete Habi-
tatbedingungen auf.  
 
Vorkommen der übrigen Pflanzen- und Tierarten des prüfungsrelevanten Arten-
spektrums sind vor dem Hintergrund ihrer artspezifischen Verbreitungsgebiete 
sowie der jeweiligen Standort- und Habitatansprüche im Einflussbereich des 
Bebauungsplans nicht zu erwarten. 
 
Fazit 
Abschließend ist festzuhalten, dass in der benachbarten Feldflur lediglich Wie-
senschafstelzen indirekt durch Störungseinflüsse betroffen sein könnten, es 
wird aber bei keiner Art des prüfungsrelevanten Artenspektrums ein arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestand ausgelöst. Bei allen weiteren prüfungsrele-
vanten Arten kann eine Betroffenheit mit hinreichender Sicherheit ausgeschlos-
sen werden. Weitere Untersuchungen und artenschutzrechtliche Prüfschritte 
sind daher nicht erforderlich. 

12 Abhandlung der Eingriffsregelung  

12.1 Anlass 

Nachfolgend wird zur Ausweisung des „Allgemeinen Wohngebiets“ die Abhand-
lung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung durchgeführt.  
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12.2 Bestandserfassung und Bewertung 

Die Bewertung des Ausgangszustands erfolgt nach den Listen 1 a bis 1 c des 
Leitfadens „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (Hrsg. Bayerisches 
Staatsministerium für Wohnen, Bau und Verkehr, Stand Dezember 2021).  

12.2.1 Schutzgut Arten und Lebensräume 
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans findet man für das 
Schutzgut Arten und Lebensräume nachfolgende Biotoptyp- und Nutzungstypen 
gemäß der Biotopwertliste der BayKompV vor: 
 
BCode Bestands- / Nutzungstyp Wertigkeit 
A11 Intensiv bewirtschafteter Acker ohne oder mit stark verarm-

ter Segetalvegetation 
gering 

 
Das Schutzgut Arten und Lebensräume besitzt gemäß dem Leitfaden zur Ein-
griffsregelung eine geringe Bedeutung für den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild.  

12.2.2 Schutzgut Boden 
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen gemäß der Übersichtsbo-
denkarte (M 1:25.000) im nordöstlichen Teil fast ausschließlich Pararendzina aus 
Carbonatschluff (Löss) vor. Im südwestlichen Teil kommt Parabraunerde und 
verbreitet Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Lösslehm) über Carbonatschluff 
(Löss) vor. 
Die Ackerflächen besitzen eine hohe natürliche Ertragsfunktion.  
 
Das Schutzgut Boden besitzt gemäß dem Leitfaden zur Eingriffsregelung eine 
mittlere Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild.  

12.2.3 Schutzgut Wasser 
Oberflächengewässer kommen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht 
vor. Die Flächen des Bebauungsplanes weisen einen hohen und intakten Grund-
wasserflurabstand auf. 
 
Das Schutzgut Wasser besitzt somit eine mittlere Bedeutung für den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild. 

12.2.4 Schutzgut Klima und Luft 
Für das Schutzgut Klima/Luft finden wir im Geltungsbereich ein Gebiet mit vor-
handener Kaltluftproduktion (vgl. LRP 12: Kaltluftproduktion), jedoch ohne klein-
klimatisch wirksame Luftaustauschbahnen vor.  
 
Das Schutzgut Klima/Luft besitzt eine geringe Bedeutung für den Naturhaushalt 
und das Landschaftsbild. 
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12.2.5 Schutzgut Landschaftsbild 
Für das Schutzgut Landschaft finden eine nahezu ebene Ackerfläche vor. Nord-
östlich grenzt eine Siedlungsfläche an den Geltungsbereich an. Im Südwesten 
befinden sich anschließend an den Geltungsbereich landwirtschaftliche Nutzflä-
chen. Im Nordosten verläuft die Isar, im Südosten die Kreisstraße DEG21.  
 
Das Schutzgut Landschaftsbild besitzt eine geringe Bedeutung für Naturhaushalt 
und Landschaftsbild. 

12.3 Ermittlung der Eingriffsschwere 

Nachdem der Ausgangszustand der Schutzgüter im jeweiligen Untersuchungs-
raum ermittelt und bewertet worden ist, werden die möglichen Auswirkungen 
des Eingriffs auf die Funktions- und Leistungsfähigkeit des Naturhaushalts und 
des Landschaftsbilds prognostiziert. Die Erheblichkeit der Beeinträchtigung ist 
von der Intensität des Eingriffs, also der Stärke, Dauer und Reichweite der Wir-
kungen und von der Empfindlichkeit der betroffenen Schutzgüter, die sich in der 
jeweiligen Funktionsausprägung niederschlägt, abhängig und im jeweiligen Ein-
zelfall zu prognostizieren. Soweit möglich, sind dabei die direkten und indirek-
ten bau-, anlagen- und betriebsbedingten Wirkungen der vorgesehenen Bebau-
ung zu berücksichtigen. Die Ausgestaltung der geplanten Bebauung (insbeson-
dere Anordnung und Dichte) beeinflusst die Intensität der konkreten Beeinträch-
tigungen von Natur und Landschaft. So gehen etwa als Folge einer Versiegelung 
nahezu alle Schutzgutfunktionen verloren. Der Bebauungsplan legt Art und Maß 
der baulichen Nutzung in Form eines äußeren Gesamtrahmens fest. Somit kann 
auch die Schwere der Beeinträchtigungen auf Natur und Landschaft überschlä-
gig aus dem Maß der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. 
Hierzu dient die Grundflächenzahl (GRZ).5 
 
Gemäß den Festsetzungen im Bebauungsplan ist für das Allgemeine Wohngebiet 
eine GRZ von bis zu 0,40 zulässig. Aus dem Maß der baulichen Nutzung wird der 
Beeinträchtigungsfaktor abgeleitet.  
 
Da nur Biotop- und Nutzungstypen geringer naturschutzfachlicher Bedeutung 
betroffen sind, entspricht der Beeinträchtigungsfaktor der festgesetzten GRZ 
von 0,40.  

12.4 Maßnahmen zur Vermeidung des Eingriffs (keine 
Anrechnung beim Planungsfaktor) 

Folgende Maßnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs gemäß der Anlage 2, Ta-
belle 2.1 werden im Rahmen der Bauleitplanung vorgesehen: 
 
a) Schutzgut Arten und Lebensräume 

▪ Bündelung von Versorgungsleitungen und Wegen 
 

5 vgl. Bayerisches Staatsministerium für Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Einklang 
mit Natur und Landschaft, München, Deutschland, 2021, S. 15 
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▪ Verbot von tiergruppenschädigender Anlagen oder Bauteile wie z.B. So-
ckelmauern bei Zäunen 
 

b) Schutzgut Wasser 
▪ Vermeidung von Grundwasserabsenkungen infolge von Tiefbaumaßnah-

men 
▪ Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflächen- 

gewässer 
 
c) Schutzgut Boden 

▪ Anpassung der Bauvorhaben an den Geländeverlauf zur Vermeidung von 
größerer Erdmassenbewegungen sowie von Veränderungen der Oberflä-
chenformen 

▪ schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens 

12.5 Maßnahmen zur Vermeidung des Eingriffs und 
Anrechnung beim Planungsfaktor 

Folgende Maßnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs gemäß der Anlage 2, Ta-
belle 2.2 werden im Rahmen der Bauleitplanung vorgesehen: 
 
Schutzgut Arten und Lebensräume 

▪ naturnahe Gestaltung der öffentlichen und privaten Grünflächen, der 
Wohn- und Nutzgärten sowie der unbebauten Bereiche der privaten 
Grundstücke, z.B. durch Mindestanzahl von autochthonen Bäumen pro 
Grundstücksfläche  
→ Zur Durchgrünung der Baugrundstücke sind je angefangener 300 m² 
Grundstücksfläche ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse II. oder 
ein Obstbaum (Halbstamm oder Hochstamm) gemäß der Artenliste zu 
pflanzen. → 2 % Planungsfaktor 

▪ Beleuchtung von Fassaden und Außenanlagen: Verwendung von Leucht-
mitteln mit warmweißen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis 
max. 3000 Kelvin.  
→ Für die Beleuchtung der Straßen, Fassaden und Außenanlagen sind 
Leuchtmittel mit warmweißen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur 
von 2700 bis max. 3000 Kelvin zur Reduzierung der Insektenverluste 
einzusetzen. Es ist darauf zu achten, dass die Lichtstrahlung weitestge-
hend nach unten erfolgt. → 1 % Planungsfaktor 

▪ Erhalt der Wasseraufnahmefähigkeit des Bodens durch Verwendung ver-
sickerungsfähiger Beläge  
→ Garagenzufahrten und Stellplätze sind zwingend wasserdurchlässig 
zu gestalten (z.B. als wassergebundene Wegedecke, Drainpflaster, Ra-
senfugenpflaster, Pflaster mit weiten Fugen oder Schotterrasen). → ein 
Planungsfaktor wird nicht  angewendet. 
 

Für die oben angeführten textlich festgesetzten Maßnahmen zur Vermeidung 
des Eingriffs wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung und der Pla-
nungshoheit der Gemeinde Hunding ein Planungsfaktor von 3 % angesetzt.  
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12.6 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und des 
Planungsfaktors 

Trotz der Maßnahmen zur Eingriffsminimierung verbleiben Eingriffe in Natur und 
Landschaft. Sie können auch bei sorgfältigster Planung nicht vermieden oder 
minimiert werden. Die verbleibenden Eingriffe müssen ausgeglichen werden. 
 
Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei Maßnahmen entsprechend 
Anlage 2, Tabelle 2.2 um einen Planungsfaktor bis zu 20% reduziert werden, so-
weit im Rahmen der Weiterentwicklung und Optimierung der Planung durch Ver-
meidungsmaßnahmen am Ort des Eingriffs die Beeinträchtigungen verringert 
werden.6 
 
Im vorliegenden Fall wird durch die Gemeinde Oberpöring ein Planungsfaktor 
von 3 % angesetzt. Der Ausgleichsbedarf kann somit um 3 % reduziert werden.  
 
Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass über den rechnerisch ermittelten 
Ausgleichsbedarf auch die Beeinträchtigungen der Funktionen der nicht flä-
chenbezogen bewertbaren Merkmale und Ausprägungen des Schutzguts Arten 
und Lebensräume sowie der Schutzgüter biologische Vielfalt, Boden und Fläche, 
Wasser, Klima und Luft mit abgedeckt werden.7 
 
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzguts Arten und Lebensräume 
 

Biotop- und 
Nutzungstyp BCode 

Wert-
punkt
e (WP)  

Fläche 
in m² 

Beein-
trächti-
gungs- 
faktor 

Aus-
gleichs
-be-
darf 
(WP) 

Pla-
nungs-
faktor 
in % 

Aus-
gleichsbe-

darf mit 
Planungs-

faktor 
Intensiv be-
wirtschafteter 
Acker ohne 
oder mit stark 
verarmter Se-
getalvegeta-
tion 

A11 2 23.323 0,40 18.658 3,0 18.099 

Gesamt     23.323   18.658   18.099 

12.7 Auswahl von geeigneten Ausgleichsmaßnahmen / 
Maßnahmenkonzept 

Die naturschutzrechtliche Kompensation für das gegenständliche Satzungsver-
fahren erfolgt durch die Bereitstellung nachfolgender Flächen: 
 

 
6 vgl. Bayerisches Staatsministerium für Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Einklang 
mit Natur und Landschaft, München, Deutschland, 2021, S. 19 
7 vgl. Bayerisches Staatsministerium für Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Einklang 
mit Natur und Landschaft, München, Deutschland, 2021, S. 20 
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Gemarkung Flur-Nr. Flächengröße 
Oberpöring TF 100 337 m² 
Oberpöring TF 102 924 m² 
Oberpöring TF 2242 1.739 m² 

Gesamt  3.018 m² 
 
Bei dieser Fläche handelt es sich um eine intensiv genutzte Ackerfläche. 
 
Für die Maßnahme M1 wird als Entwicklungsziel ein mäßig extensiv genutztes, ar-
tenreiches Grünland (G212) festgelegt.  
 
Nachfolgende Maßnahmen zur Herstellung werden für die Maßnahme M1 defi-
niert: 
▪ Ausgangszustand Acker: Ansaat einer autochthonen Saatgutmischung (Re-

giosaatgut Grundmischung, Herkunftsregion UG 16), anschließend Aushage-
rungsmahd (drei- bis viermalige Mahd im Jahr mit Mähgutabfuhr zwischen 
Mitte Juni und Ende September für die Dauer von drei Jahren) 

▪ Nach einer erfolgreichen Aushagerung der Fläche erfolgt zusätzlich eine Ar-
tenanreicherung durch Auftrag von geeignetem Mäh- oder Druschgut 

 
Nach der Herstellung werden dauerhaft folgende Pflege- und Unterhaltungs-
maßnahmen durchgeführt: 
▪ zweimalige Mahd im Jahr mit Mähgutabfuhr zwischen Mitte Juni und Mitte 

September 
▪ Belassen von jährlich räumlich wechselnden Brachestreifen mit einem Anteil 

von 10 % zur Gesamtfläche.  

12.8 Bestimmung des Umfangs und Bewertung von 
Ausgleichsmaßnahmen / Bilanzierung 
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M1 A11 Acker 2 G212 mäßig extensiv 
genutztes, ar-
tenreiches 
Grünland 

8 1.279 6 0 7.674 
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M1 A11 Acker 2 G212 mäßig extensiv 
genutztes, ar-
tenreiches 
Grünland 

8 1.279 6 0 7.674 

M2 A11 Acker 2 G212 mäßig extensiv 
genutztes, ar-
tenreiches 
Grünland 

8 1.739 6 0 10.434 

           

          18.108 

      
Bilanzierung der Ausgleichsmaßnahmen: 
▪ Rechnerisch ermittelter Kompensationsbedarf =18.099 Wertpunkte 
▪ Ausgleichsmaßnahmen außerhalb des Geltungsbereichs = 18.108 Wertpunkte 
 
Ein ergänzender Kompensationsbedarf für nicht flächenbezogen bewertbare 
Merkmale und Ausprägungen des Schutzguts Arten und Lebensräume werden 
nicht erforderlich.  
 
Beeinträchtigungen der Funktionen der Schutzgüter Boden, Wasser, Klima und 
Luft werden mit dem Kompensationsbedarf für das Schutzgut Arten und Lebens-
räume abdeckt.  
 
Negative Beeinträchtigungen des Schutzguts Landschaftsbild ergeben sich unter 
Berücksichtigung der grünordnerischen Maßnahmen nicht bzw. werden sie 
durch die Kompensationsmaßnahmen kompensiert. Ein zusätzlicher Kompensa-
tionsbedarf hinsichtlich des Schutzgutes Landschaftsbild wird somit nicht erfor-
derlich.  

13 Abwägung nach dem Baugesetzbuch 

Die Abwägung nach dem Baugesetzbuch ist in § 1 Abs. 7 BauGB geregelt. Dem-
nach sind bei der Aufstellung von Bauleitplänen alle öffentlichen und privaten 
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwägen.  
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Die bei der Abwägung zu berücksichtigenden umweltschützenden Belange sind 
in § 1a BauGB speziell hervorgehoben. Neben der Vermeidung und dem Aus-
gleich von Eingriffen sind nach §1a Abs. 2 Satz 3 BauGB weitere Umweltbelange 
abwägungsrelevant, wie etwa der sparsame und schonende Umgang mit Grund 
und Boden, die Wiedernutzbarmachung von Flächen, Möglichkeiten der Innen-
entwicklung oder die Begrenzung von Bodenversiegelungen.8 
 
Die oben genannten abwägungsrelevanten Umweltbelange wurden in der vorlie-
genden Planung entsprechend gewürdigt. Die Wiedernutzbarmachung von Flä-
chen und die Berücksichtigung vorhandener Innenentwicklungspotentiale wurde 
durch die Gemeinde Oberpöring betrachtet. Aktuell können durch die Gemeinde 
keine Innenentwicklungspotentiale oder entsprechende Flächen zur Wie-
dernutzbarmachung aufgrund fehlender Kauf- und Tauschbereitschaft aktiviert 
werden. Jedoch werden diese Potentiale bei jeder gemeindlichen Planung, so-
fern sie zur Verfügung stehen, vorrangig zur Schaffung von Wohnbau- oder Ge-
werbeflächen herangezogen.  
 
Nach § 1a Abs. 2 soll die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder 
als Wald genutzter Flächen durch den Vorhabensträger begründet werden. In 
der vorliegenden Begründung wurden die Möglichkeiten der Innenentwicklung 
betrachtet und insbesondere Brachflächen, Gebäudeleerstand, Baulücken und 
andere Nachverdichtungsmöglichkeiten ermittelt. Innenentwicklungspotentiale 
können wie erläutert nicht aktiviert werden und die Gemeinde ist gezwungen, 
landwirtschaftliche Nutzflächen für die Ausweisung des Baugebietes heranzuzie-
hen.  
 
Die Bodenversiegelungen werden durch Festsetzungen begrenzt. Zudem sind für 
erforderliche Versiegelungen versickerungsfähige Bodenbeläge zu verwenden.   
 
Der sparsame Umgang mit Grund und Boden wird durch eine ausgewogene Aus-
weisung kleiner und mittelgroßer Parzellen sowie mit einer möglichen Bebau-
ung mit zwei Vollgeschossen berücksichtigt.  
 
Die natürlichen Lebensgrundlagen werden durch entsprechende Festsetzungen 
wie ein Höchstmaß bei der Grundflächenzahl (GRZ) oder durch Pflanzgebote ge-
schützt und entwickelt. Maßnahmen zur Anpassung an den Klimawandel werden 
durch Maßnahmen wie Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb der Bauflä-
chen vorgesehen. Eingriffe in Natur und Landschaft können hierdurch vor Ort 
vermindert und die biologische Vielfalt gesteigert werden.  
 
Die vorgesehenen Ausgleichsmaßnahmen dienen zugleich zur Verbesserung und 
Erhöhung der Biodiversität.  
 

 
8 vgl. vgl. Bayerisches Staatsministerium für Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft, München, Deutschland, 2021, S. 28 


