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1 Einstufung des Planungsgebietes vor der Bebauung 
  
 Bewertung des Zustandes des Planungsgebietes nach der Bedeutung der Schutz-

güter: 
  
 Kategorie I 
  
 Die als Gewerbegebiet auszuweisende Fläche wird teilweise in Kategorie I einge-

ordnet und als Gebiet geringerer Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild 
eingestuft: 

  
 - Intensivrasen – Sportrasen (Untere Wertigkeit bezüglich Arten, Lebensräume 

und Landschaftsbild) 
 - Intensiv gepflegtes Straßenbegleitgrün (Untere Wertigkeit bezüglich Arten, Le-

bensräume und Landschaftsbild) 
   
 Kategorie II 
  
 Ein kleiner Teil der Fläche wird Kategorie II zugeordnet und als Gebiet mittlerer 

Bedeutung für Natur und Landschaft eingestuft. 
  
 - Bauminseln (Obere Wertigkeit bezüglich Arten, Lebensräume und Landschafts-

bild)  
 - Extensiv gepflegtes Straßenbegleitgrün mit Gehölzen < 10 Jahre alt (Untere 

Wertigkeit bezüglich Arten, Lebensräume und Landschaftsbild  
  
 Kategorie III 
  
 Die verbleibende Fläche wird in Kategorie III eingestuft und als Gebiet hoher Be-

deutung für Natur und Landschaft bewertet 
  
 - Alte Gebüsche und Hecken (Untere Wertigkeit bezüglich Arten, Lebensräume 

und Landschaftsbild) 
  
2. Einstufung des Gebietes entsprechend der Planung  
  
 GE GRZ > 0,35  
  
 Aufgrund der hohen GRZ und der damit verbundenen erheblichen Eingriffsschwere 

wird das GE im Untersuchungsgebiet Typ A zugeordnet.  
 
 
3. Beeinträchtigungsintensität und Umfang der erforderlichen Ausgleichsflä-

chen  
  
 Gebiete mit GRZ > 0,35 und Kategorie I: 

Feld A 1, Kompensationsfaktor:  0,3 – 0,6 
 
Gebiete mit GRZ > 0,35 und Kategorie II: 
Feld A 2, Kompensationsfaktor: 0,8 – 1,0 
 
Gebiet mit GRZ > 0,35 und Kategorie III: 
Feld A 3, Kompensationsfaktor 1,0 – 3,0 
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3.1 Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen 
  
 - Verbot tiergruppenschädigender Bauteile 
 - Erhalt der Wasseraufnahmefähigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-

rungsfähiger Beläge für Stellplätze 
 - Schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens  
 - Bestand Feldgehölz erhalten: ca. 2.240,00 m²  
 - Rodung von Gehölzen nur außerhalb der Vogelbrutzeiten zwischen 01.10. und 

28.02. zulässig  
  
  
3.2 Grünordnungsmaßnahmen 
  
 Bepflanzung 
 - 1 Baum zu pflanzen je 5 Stellplätze  
 - 1 Baum zu pflanzen je 300 m² Grundstücksfreifläche 
 - Baumreihen zu pflanzen entlang der Erschließungsstraßen 
 - unversiegelte Grünfläche mindestens 20 % 
  
 Grundwasser- und Bodenschutz 
 - versickerungsfähige Beläge für Stellplatzanlagen 
  
 Landschaftsbild 
 - Stützmauern höher 1,80 m unzulässig 
 - Eingrünung der Gewerbefläche durch Feldhecken und Baumreihen 
   

 
3.3 Ausgleichsflächenbedarf 
  
 Das geplante Gewerbegebiet kommt in annähernd ebenem Gelände auf einer 

ehemaligen Sportanlage zu liegen. An die Fläche schließen südwestlich und nord-
östlich ebenfalls Gewerbeflächen an. Südöstlich wird die Fläche von der Neuburger 
Straße begrenzt, nordwestlich schließen der Waldfriedhof und die Ausläufer des 
Neuburger Waldes an.  
 
Die Sportflächen werden als Flächen geringer Bedeutung für Naturhaushalt und 
Landschaftsbild in Kategorie I mit unterer Wertigkeit eingestuft und aufgrund um-
fangreicher Vermeidungs-, Minimierungs- und Grünordnungsmaßnahmen mit dem 
Kompensationsfaktor 0,3 ausgeglichen.  
 
Im nordöstlichen Bereich umfassen alte Hecken und Gebüsche, die  mit Biotop Nr. 
1090 in der Stadtbiotopkartierung erfasst sind, die ehemalige Sportfläche. Das Bio-
top muss teilweise der Baulandausweisung weichen. Die Hecken und Gebüsche 
werden der Kategorie III untere Wertigkeit zugeordnet und sind mit dem Kompensa-
tionsfaktor 1,2 auszugleichen.  
 
Teile der Gebüsche sind außerhalb des Baulandes als zu erhalten festgesetzt. Die 
Bebauung stellt aber eine Beeinträchtigung für das Gehölz dar, da dieses im Be-
stand reduziert wird und als Lebensraum eine Beunruhigung durch die Bebauung 
und die künftige Nutzung erfährt. Der Ausgleich für die verbleibenden Flächen wird 
mit dem Kompensationsfaktor 0,4 angesetzt.  
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 Die Bauminseln im Süden und Südwesten werden der Kategorie II obere Wertigkeit 

zugeordnet. Sie sind entsprechend dem in Kategorie II höheren Kompensationsfak-
tor von 1,0 auszugleichen. 

  
 Darüber hinaus gibt es im Südosten und Südwesten noch Flächen, die als extensi-

ves Straßenbegleitgrün mit Gehölzen (< 10 Jahre alt) der Kategorie II mit unterer 
Wertigkeit zugeordnet werden und entsprechend der Vermeidungs-, Minimierungs- 
und Grünordnungsmaßnahmen mit einem Kompensationsfaktor von 0,8 auszuglei-
chen sind. 

  
 Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst ca. 25.165,00 m². Die befestigten Flä-

chen umfassen 7.363,00 m² und müssen nicht ausgeglichen werden.  
 

 Feld A1 GE                                        11.682 m² x 0,3 = 3.505 m² 
 Feld A2 GE                                             574 m² x 1,0 =    574 m² 
 Feld A2 GE                                          1.715 m² x 0,8 = 1.372 m² 
 Feld A3 GE                                          1.591 m² x 1,2 = 1.909 m² 
 Feld A3 außerhalb GE                         2.240 m² x 0,4 =    896 m² 
 Ausgleichsflächenbedarf gesamt:    8.256 m²  
      
 gerundet:    8.260 m² 

 
 

4. geplante Ausgleichsflächen 
  
 Die erforderliche Ausgleichsfläche von gerundet 8.260 m²  wird vom Ökokonto der 

Stadt Passau in Abzug gebracht. Der Ausgleich erfolgt auf dem Grundstück mit 
Flur-Nr. 304 der Gemarkung Beiderwies. Hier wird eine Ackerfläche in eine Mager-
wiese umgewandelt. 
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