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1. Bezeichnung Magenbuch – Hinteräckerle II 3 

2. Lage des Vorhabens FNP-Darstellung 

 Stadt Ostrach bisher Fläche für die Landwirtschaft 

Gemarkung Magenbuch geplant Wohnbaufläche  

Größe ca. 0,34 ha   

2.1 Übersichtslageplan (TK 1:25.000) Ausschnitt FNP 

 

   

2.2 Flurkartenausschnitt mit Schutzgebieten, Fotodokumentation 

 

  

 
Erhaltenswerter Apfelbaum an Weg im Norden  
des Plangebietes  

 
Bestand im Plangebiet: Grünland, im 
Bildhintergrund ein erhaltenswerter Birnbaum 
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3. Planung 

3.1 Kurzbeschreibung des geplanten Vorhabens 

 • Geplant ist die Ausweisung einer Wohnbaufläche am südlichen Ortsrand von Magenbuch 

• Die Erschließung kann über die bestehende Straße „Zur Kirche“ erfolgen.  

3.2 Natur- und umweltbezogene Planungen und Entwicklungsziele (Landschaftsplan, GEP etc.); 

 Regionalplan: keine Restriktionen  

Biotopverbund: Die Fläche liegt außerhalb von Flächen des Fachplanes landesweiter Biotopverbund.  

4. Bestand 

4.1 Zustand der Fläche vor dem Eingriff (Nutzung) 

 Die Fläche liegt am südwestlichen Ortsrand von Magenbuch, angrenzend an bestehende Wohn- bzw. 
Mischgebiete. Die umgebende Bebauung ist locker und ländlich geprägt (landwirtschaftlicher Hof, 
Nutzgärten). Das Gebiet wurde bereits in Baugrundstücke aufgeteilt, quer durch das Plangebiet verläuft 
eine geplante Straße. Ein geschotterter Weg verläuft am nördlichen Gebietsrand. Westlich an das Gebiet 
angrenzend verläuft der Kalkreuter Weg.   

Die Entwicklungsfläche selbst wird als Grünlandfläche genutzt. Auf der Fläche sind ein erhaltenswerter 
Apfel- und ein erhaltenswerter Birn- sowie ein Kirschbaum vorhanden.  

4.2 Vorbelastung durch Immissionen (Lärm, Schadstoffe, Gerüche), Versiegelung, Altlasten, Nutzung, 
Trennwirkungen 

 Geringe Vorbelastung durch Lärm, Staubentwicklung und Schadstoffe aus der Landwirtschaft (Acker, 
Grünland) 

 

4.3 Schutzgebiete im Wirkungsraum des Vorhabens 

 Die Fläche liegt außerhalb von Schutzgebieten.  

Auf der Fläche wurde die Kompensation des Bebauungsplanes „Hinteräckerle I“ (2012) geplant. 
Vorgesehen waren die Pflanzung von vier Bäumen auf FlSt 443/2, die Pflanzung von Sträuchern auf FlSt 
443/2 und die Extensivierung des Grünlandes auf den FlSt 443/1, 443/2, 443/7, 443/8 und einer Teilfläche 
von 540.  

 

5. Sinnvolle Alternativen (Darstellung und Beurteilung) 

 Weitere geplante Wohnbauflächen befinden sich in Magenbuch nicht.  

Da auf der Fläche die bisher nicht umgesetzte Kompensation des angrenzenden Bebauungsplanes 
„Hinteräckerle I“ liegt, stellt die Fläche Magenbuch – Hinteräckerle II ein Konflikt-Gebiet dar.  

In Magenbuch sind innerhalb des Bebauungsplanes „Grund“, sowie innerhalb des übrigen Ortes Baulücken 
vorhanden.  

Innerörtliche Umnutzung: größere Areale (alte Gebäude und Hofstellen) sind untergenutzt.  

Die Schließung von Baulücken und die Umnutzung von Gebäuden ist bevorzugt umzusetzen.  
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6. Mögliche Auswirkungen auf die Umweltbelange durch die Planung 

(Konfliktschwerpunkte fett gedruckt) 
Auswirkungs-

intensität 

6.1 Mensch: Gesundheit / Wohnen / Erholung / Freizeit / Bevölkerung  

 • keine negativen Auswirkungen auf die Gesundheit der Bevölkerung zu erwarten 
(angrenzende ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle scheint nicht mehr 
bewirtschaftet zu werden) 

• ÖPNV-Anbindung: Bushaltestelle in 5 Min. zu Fuß erreichbar 

• Fläche selbst mit geringer Bedeutung als Wohnumfeld 

•  

6.2 Pflanzen / Tiere / Biodiversität 

 • Überplanung von mittelwertigem Grünland 

• 2 erhaltenswerte Obstbäume (Apfel mit Stammumfang ca. 30 cm, Birnbaum mit 
Stammumfang ca. 55 cm) 

•• 

6.3 Boden / Fläche 
 • Für die Flurstücke liegt keine Bodenbewertung vor. Es handelt sich um bisher 

unversiegelte, landwirtschaftlich genutzte Flächen.  

• Verlust aller Bodenfunktionen auf ca. 0,2 ha durch Überbauung und 
Versiegelung (angenommen GRZ 0,4 mit 50 % Nebenanlagen = 0,6) 

• Verlust von Fläche im Siedlungszusammenhang im Umfang von ca. 0,34 ha; 
keine Zerschneidungswirkung 

•• 

6.4 Grundwasser  

 • Obere Meeresmolasse (Grundwasserleiter/Grundwassergeringleiter) 
• Geringfügige Verringerung der Grundwasserneubildung durch Überbauung und 

Versiegelung  
• 

6.5 Oberflächenwasser / Retention  

 • außerhalb von HQ100-Überschwemmungsgebieten 
• keine Oberflächengewässer betroffen  - 

6.6 Klima / Luft 

 • Verlust einer Kaltluftentstehungs- und -abflussfläche (Grünland). 
• Siedlungsklimatische Bedeutung für Magenbuch (Kaltluftabfluss nach NO) 

aufgrund geringer Größe und bestehender lockerer Bebauung nicht erheblich • 

6.7 Landschaft / Ortsbild  

 • Bereits an drei Seiten von Siedlungsflächen umgeben � Lückenschluss 
• Uneingeschränkte Einsehbarkeit von der Kirche in Magenbuch, ortstypische 

Gestaltung der Gebäude  
• Intensive Eingrünung und ansprechende Ortsrandgestaltung wichtig 

•• 

6.8 Kultur- und Sachgüter  

 • Kirche St. Pankratius (als unbewegliches Bau- und Kunstdenkmal geschützt) 
wird in ihrem Erlebnisumfeld reduziert 

• Grünlandfläche von mittlerer Bedeutung für die Landwirtschaft 
(Bodengrundzahl 41-60) 

• 

6.9 Wechselwirkungen/ Wirkungsgefüge 

 Erhebliche negative Auswirkungen durch Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten. - 
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6.10 Wirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000) 

 Es sind keine Natura2000-Gebiete betroffen, das nächstgelegene Natura2000 Gebiet 
„Riede und Gewässer bei Mengen und Pfullendorf“ (Nr. 8021311) liegt ca. 2 km südl.  - 

6.11 Zusammenfassende Beurteilung der Eingriffsschwerpunkte und erheblicher Umweltfolgen 

 • Verlust einer Grünlandfläche und ggf. von Obstbäumen 

• Verlust unversiegelter landwirtschaftlicher Böden  

• Veränderung des Ortbildes und der Einsehbarkeit im Bereich der Kirche 
• Geplante Kompensationsmaßnahmen für angrenzenden Bebauungsplan auf der Fläche vorhanden  

Beurteilung der Umweltbelange:  Konflikt-Gebiet 

7. Maßnahmen zur Vermeidung / Minimierung 

7.1 Maßnahmen zur Vermeidung / Minimierung von Eingriffen 

 • Dem Ortsbild angemessene Gebäude- und Freiflächengestaltung zur Wahrung des dörflichen 
Charakters und dem Ausblick von der Kirche aus 

• Erhalt von 2 Obstbäumen, Wirkungsvolle Ortsrandeingrünung  

• Schutz des Grundwassers: Verzicht auf Eindeckung der Dächer aus unbeschichtetem Metall 

• Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel zur Straßenbeleuchtung 

• Verwendung wasserdurchlässiger Materialien für Stellplätze und Zufahrten 

7.2 Maßnahmen zur Vermeidung von Emissionen (Abfälle, Abwässer, Nutzung erneuerbarer Energien etc.) 

 • Versickerung des Niederschlagswassers 
• Reduzierung der anfallenden Niederschlagswassermenge durch Dachbegrünung und Zisternen 
• Nutzung von Photovoltaik, Niedrigenergie-/Passivbauweise 

8. Voraussichtlicher Kompensationsbedarf und Maßnahmenschwerpunkte 

 Es entstehen erhebliche Eingriffe in die Schutzgüter Pflanzen / Biotope, Landschaftsbild und Boden. 
Durch die Ausweisung als Wohngebiet nach § 13b BauGB entsteht kein Kompensationsbedarf für das 
Wohngebiet.  

Auf der Fläche wurde jedoch die Kompensation des Bebauungsplanes „Hinteräckerle I“ (2012) festgesetzt. 
Diese muss im Fall einer Bebauung erneut ausgeglichen werden: Pflanzung von vier Bäumen und von 
Sträuchern sowie die Extensivierung von Grünland im gesamten Bereich „Hinteräckerle II“.  

Einen Vorschlag für den Ausgleich der beanspruchten Kompensationsfläche siehe im Anhang! 

9. Weiteres Vorgehen  

9.1 Hinweise zum weiteren Untersuchungsbedarf  

  UVS nach UVPG 

 Umweltbericht nach BauGB 

 FFH- Erheblichkeitsprüfung 

 Differenzierte Kartierung nach dem LfU-
 Datenschlüssel 

 Floristische Untersuchung 

 Faunistische Untersuchung, Artengruppen:   
  Vögel     Amphibien  
  Fledermäuse     Laufkäfer  
  Schmetterlinge    Heuschrecken:  

 Entwässerungskonzept, 
 Regenwassermanagement 

 Geo-, hydro-, oder limnologische 
 Untersuchung 

 Baugrundgutachten 

 Klimauntersuchung 

 Immissionsschutzgutachten  
 (Verkehrslärm, Elektrosmog) 

 Verkehrsgutachten 

 Altlastenerkundung   

10. Sonstiges 

 Im Ort existieren noch größere untergenutzte Areale 

Stand: 01.03.2018
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Ausgleich für die beanspruchten Kompensationsmaßnahmen  
 
Bei der Aufstellung des rechtswirksamen Bebauungsplans „Hinteräckerle I“ ist der gesamte 

Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans „Hinteräckerle II“ als Fläche für die 

Durchführung von Kompensationsmaßnahmen festgestzt worden. Ausgewiesen sind eine Extensivwiese 

mit 3.325 m², die Pflanzung von 4 regionaltypischen Obsthochstammbäumen sowie die Pflanzung von 

Sträuchern entlang der westlichen Plangebietsgrenze im Umfang von 75 m². Die Kom-

pensationsmaßnahmen sind noch nicht umgesetzt worden. 

Der Realbestand unterscheidet sich hier vom Planungsbestand. Aufgrund der Rechtsverbindlichkeit des 

Bebauungsplans ist der Planungsbestand Grundlage für die weiteren Ausführungen.  

Der Verlust einer Kompensationsfläche von rd. 3.400 m² stellt einen erheblichen Eingriff dar und muss 

in vollem Umfang und in gleicher Wertigkeit an anderer Stelle ausgeglichen werden.  

 

 

Ersatzmaßnahme Strauchpflanzung 

Als Ersatz für den Verlust der rd. 75 m² großen Strauchpflanzung auf Flurstück Nr. 443/2 wird die im 

Geltungsbereich des Bebauungsplans „Hinteräckerle I“ befindliche Hecke entlang der südlichen 

Plangebietsgrenze ergänzt und erweitert. Entlang der südlichen Plangebietsgrenze (Hinteräckerle II) ist 

auf der privaten Grünfläche (Flst. 443/7, 443/8) eine Hecke aus gebietsheimische Sträuchern gemäß 

Pflanzliste (siehe Bebauungsplan) auf einer Länge von 70 m und einer Breite von 3 m (rd. 210 m²) zu 

pflanzen. Bei Abgang sind Sträucher in gleicher Qualität zu ersetzen. Durch die Erhöhung des Flächen-

umfangs wird der auftretende Zeitverzug der Entwicklungsdauer (time lag) der Kompensationsfläche 

berücksichtigt. 

Begründung: 
Entwickeln eines attraktiven Wohnumfeldes, Eingrünung des Wohngebiets und des Ortsrandes, 

Bioklimatisch ausgleichende Wirkung durch Transpiration, Schadstoff- und Staubfilterung, Schaffung 

von Brut-, Nahrungs- und Rückzugsraum für Tiere, Erhöhung der Strukturvielfalt im Gebiet. 

 

 

Ersatzmaßnahme Streuobstpflanzung 

Als Ersatz für den Verlust der 4 regionaltypischen Obsthochstämme auf Flurstück Nr. 443/2 wird die 

tlw. lückige Streuobstreihe entlang des Kalkreuter Wegs (Flst. 560) durch Ersatzpflanzungen auf-

gewertet. Ergänzungspflanzung von 7 regionaltypischen Osthochstämmen auf dem Flurstück Nr. 560 
gemäß Übersichtsplan (siehe unten). Arten, Sorten und Pflanzqualität siehe nachfolgende Pflanzliste I. 

Befestigung mittels Dreibock, Anbringung von Verbis- und Wühlmausschutz. Erhalt eines 

naturschutzfachlich hochwertigen Streuobstbestandes durch regelmäßig und fachgerechten 

Baumschnitt sowie Ersatzpflanzungen bei Ausfall. 

Begründung: 
Aufwertung einer landschaftsprägenden Obstbaumreihe als Kulturgut, Entwickeln eines attraktiven 

Wohnumfeldes, Bioklimatisch ausgleichende Wirkung durch Transpiration, Schadstoff- und Staub-

filterung, Schaffung von Brut-, Nahrungs- und Rückzugsraum für Tiere, Erhöhung der Strukturvielfalt 

im Gebiet. 
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Ersatzmaßnahme Extensivwiese 

Der Verlust der 3.325 m² großen Fettwiese mittlerer Standorte kann im räumlichen Umfeld nicht 

kompensiert werden. Eine durchgeführte Standortalternativenprüfung kam zum Ergebnis, dass keine 

geeigneten Flächen im Eigentum der Gemeinde Ostrach zur Verfügung stehen. Ein Flächenerwerb ist 

aufgrund fehlender Flächenverfügbarkeiten kurzfristig nicht möglich. Aus diesem Grund wird zur 

Kompensation des entstandenen Defizits auf das kommunale Ökokonto zurückgegriffen. Die 

Maßnahmen sind bereits umgesetzt und befinden sich auf gemeidnlichen Grundstücken. 

 

Ökokontomaßnahme Nr. 2009/4 

Aufwertung des Feuchtbiotops „Bahnwiesen“ östlich von Magenbuch auf Flst. Nr. 324/1 mit einer 

Größe von 435 m². Anlage eines Sekundärbiotops auf ehemaligem wildem Schuttabladeplatz. 

Entsorgung des Bauschutts und Anlage von Feuchtmulden und Entwicklung einer Hochstaudenflur 

quelliger, sumpfiger Standorte sowie Anpflanzung von 3 hochstämmigen Streuobstbäumen. Die 

genehmigte Ökokontomaßnahme wurde im Jahr 2009 umgesetzt. Ökokontomaßnahmenbogen siehe 

nachfolgend. 

 

Ökokontomaßnahme Nr. 2008/1 

Revitalisierung und Wiederherstellung der Durchgängigkeit des Mühlbachs im Bereich der Ortsstraße 

Eschendorf Flst. Nr. 196. Verkürzung des Verdolung, Ertüchtigung des Straßendurchlass, Rückbau von 

betonhalbschalen, Renaturierung der Bachstrecke, Rückbau des Staubauwerks der Feuerwehr, 

Herstellung Raue Rampe und Gestaltung des Bachbetts. Die genehmigte Ökokontomaßnahme wurde 

im Jahr 2008/2009 umgesetzt. Ökokontomaßnahmenbogen siehe nachfolgend. 

 

 

Eingriffs-Kompensationsbilanz 

Nach Berücksichtigung der Ersatzmaßnahmen der Strauch- und Streuobstpflanzung verbleibt ein 

Kompensationsdefizit für den Verlust der Fettwiese mittlerer Standorte im Umfang von 3.325 m². Bei 

einem Biotopwert von 13 Ökopunkten pro m² ergibt sich insgesamt ein rechnerisches Kompensations-

defizit von rund 43.225 Ökopunkten. 

 

Folgende Ökokontomaßnahmen werden in Form von Ökopunkten aus dem Ökokonto der Gemeinde 

Ostrach zugeordnet: 

Zuordnung Ökokontomaßnahme Nr. 2009/4 „Bahnwiesen“:  3.975 ÖP 

Zuordnung Ökokontomaßnahme Nr. 2008/1 „Mühlbach“:  39.250 ÖP 

 

Die Ökokontomaßnahme Nr. 2009/4 „Bahnwiesen“ wird dem Bebauungsplan „Hinteräckerle II“ 

vollständig zugeordnet. Von der Ökokontomaßnahme Nr. 2008/1 „Mühlbach“ mit einem Aufwertungs-

potenzial von insgesamt 51.667 Ökopunkten werden rd. 76 % der Ökokontomaßnahme zugeordnet. Die 

restlichen 24 % (12.417 Ökopunkte) verbleiben auf dem Ökokonto der Gemeinde Ostrach. 
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Fazit 

Der Verlust der Strauchpflanzung im Umfang von rd. 75 m² kann durch die Strauchpflanzung entlang 

der südlichen Plangebietsgrenze im Umfang von rd. 210 m² vollständig und gleichartig ersetzt werden. 
Der Verlust der der 4 regionaltypischen Obsthochstämme kann durch die Ergänzungspflanzung von 7 

regionaltypischen Osthochstämmen entlang des Kalkreuter Wegs vollständig und gleichartig ersetzt 

werden. Der Verlust der der 3.325 m² großen Fettwiese mittlerer Standorte ist durch die Verwendung 

der zugeordneten Ökokontomaßnahmen voll umfänglich ausgeglichen. Der Verlust ist daher in 

naturschutzrechtlichem Sinn gemäß § 15 BNatSchG als kompensiert zu betrachten. 

 

 

 

Pflanzliste für Obstbaum-Pflanzung (Pflanzliste I) 

Pflanzung von Streuobst-Hochstämmen mit alten, regionaltypischen Hochstamm-Obstsorten. 

Pflanzqualität mind. Hochstamm, 3 xv mit Ballen, StU 12-14. 

Äpfel 

Alkmene Berner Rosenapfel 

Biesterfelder Renette Brettacher 

Ernst Bosch Französische Goldrenette 

Geflammter Kardinal Gelber Edelapfel 

Goldparmäne Himbeerapfel aus Holowaus 

Jacob Fischer Kaiser Wilhelm 

Korbiansapfel Krügers Dickstiel 

Mutterapfel Ontario 

Prinz Albrecht Wealthy 

Wiltshire Zuccalmaglio 

 

Birne 

Köstliche von Charneu Doppelte Philippsbirne 

Österreichische Weinbirne Prinzessin Marianne 

Frühe von Trevoux Vereinsdechantsbirne 

Gaishirtle Schweizer Wasserbirne 

Sülibirne  

 

Kirsche 

Hedelfinger Sam 

Brennkirsche Schwarzer Schüttler  

 

Zwetschgen 

Hauszwetschge Typ Gunzer Hauszwetschge Typ Schüfer 

 



Bebauungsplan „Hinteräckerle II“  Umweltsteckbrief / Anlage  
 

 
 

8

 
Übersichtslageplan der Ersatzmaßnahmen durch den Verlust einer Kompensationsfläche im Bereich des 

Bebauungsplans „Hinteräckerle II“ (Quelle: http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de) 

 

 

 

 

Weitere Anlagen  

- Ökokontomaßnahme Nr. 2009/4 „Bahnwiesen“ 

- Ökokontomaßnahme Nr. 2008/1 „Mühlbach“ 

 

Geltungsbereich 
„Hinteräckerle II“ 

Geltungsbereich 
„Hinteräckerle I“ 

Ersatzmaßnahme 
Strauchpflanzung 

Ersatzmaßnahme 
Streuobstpflanzung 






































