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1 Erfordernis und Ziele der Planung

Das Planungsgebiet befindet sich in der Gemeinde Bischofsmais sudlich der Ort-
schaft Seiboldsried vorm Wald am Hang des Tannbihl. Fur das Feriendorf besteht
ein rechtskréaftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 1962. Dafur wurde bereits im
Jahr 2005 eine Anderung angestrebt, die allerdings nie in Kraft gesetzt wurde. Das
gegenstandliche Deckblatt ersetzt den bisher rechtskraftigen Bebauungsplan in
seinen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.

Die Gemeinde Bischofsmais und einige Privatpersonen der Vermietergemein-
schaft der Hauseigentimer des Waldferiendorfes Durrwies mdchten ein zeitge-
maldes erganzendes Angebot an Unterkiinften und Freizeiteinrichtungen in ihrem
Feriendorf anbieten, das auch zukinftig wirtschaftlich tragfahig sein soll. Nach
dem Verkauf der einzelnen Ferienhduser an mehrere Familien in den 1980er Jah-
ren, schlossen sich die weiterhin an gemeinschaftlicher Vermietung interessierten,
heute neun, privaten Hauseigentiimer zu einer Vermietergemeinschaft zusammen.
Im Auftrag der Vermieterfamilien kimmert sich die Feriendorfverwaltung Dirrwies
vor Ort um Vermietung, Reinigung und Pflege der Hauser.

Das Feriendorf ist gepragt von seiner abgesetzten Lage im Wald, die unterstutzt
durch die weitgehende Kfz-Freiheit, Ruhe, Erholung und Naturverbundenheit sug-
geriert. Die Gebaude strahlen fur Gaste den Charme einer lokal tradierten Bau-
weise aus, auch wenn dies aus fachlicher Sicht vielleicht anders zu bewerten ist.
An diesem Image soll auch durch die Planung nicht gerittelt werden. Im Gegenteil
soll es, auch angesichts der VergroRerung der Gesamtanlage, erhalten werden.
Die Moglichkeit, die zentralen Einrichtungen und Anlagen zeitgemald zu erganzen
und die Zahl der Ferienhauser zu erhdhen, dient dazu, eine langfristige 6komische
Tragfahigkeit der Gesamtanlage zu sichern. Die geplante Weiterentwicklung des
Feriendorfes dient einer zukunftsfahigen touristischen Entwicklung der Gemeinde.
Dazu sollen weitere Ferienhduser und ergédnzende zentrale Einrichtungen mit
Gemeinschaftshaus und Mehrzweckraum errichtet werden. Beabsichtigt sind auch
R&aume fir Dienstleistungen im Zusammenhang mit dem Ferienhausbetrieb, ein
zeitgemales Freizeitangebot sowie ausreichend Parkmaoglichkeiten. Die geplan-
ten gemeinschaftlichen Einrichtungen sollen allen Besitzern der Ferienhéuser zu-
gutekommen.

Eine entsprechende Anderung des Bebauungsplanes ist notwendig. Gleichzeitig
wird der rechtskraftige Bebauungsplan aus dem Jahre 1962 an die zwischenzeit-
lich tatsachlichen Verhéltnisse angepasst. Der neue raumliche Geltungsbereich
umfasst die Flurstiicke Nr. 1746, 1746/9, 1746/11, 1746/12, 1746/13, 1746/15,
1746/16, 1746/17, 1746/18, 1746/19, 1746/20, 1746/21, 1746/22, 1746/23,
1746/24, 1746/25, 1746/26, 1746/27, 1746/28, 1746/29, 1746/30, 1746/31,
1746/32, 1746/33, 1746/34, 1746/35, 1746/36, 1746/37, 1746/38, 1746/39,
1746/40, Teilflache aus 1746/41, 1749/1, 1749/2, 1749/3, 1749/4, 1749/5, 1749/6,
1749/7, 1749/8, 1749/9, Teilflache aus 1749/11, 1749/12, 1749/13,1325,1325/1,
1325/2, 1325/3, 1325/4,1733/2 Gmkg. Hochdorf. Die Mal3hahmen zur Einbindung
des Sondergebietes in die Landschaft und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft wurden ebenfalls in den raumlichen Geltungsbereich
des Planes aufgenommen.
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Mit der zwischenzeitlich erfolgten offentlichen Wasser- und abwassertechnischen
ErschlieRung sind auch notwendige Voraussetzungen fur eine bauliche Erweite-
rung gegeben.

Das Kapitel Umwelt und Landschaft stellt den Umweltbericht im Sinne des § 2a
BauGB dar.
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2 Kennzahlen der Planung

R&aumlicher Geltungsbereich 9,6 ha
Verkehrsflachen (6ffentlich) 0,52 ha
Griunflache 0,93 ha

Wald 3,2 ha

Bauland netto 4,95 ha

Innerhalb dieser Flachen sind festgesetzt:
zulassige Grundstucksflache 0,49 ha
Flachen fur Bepflanzung 0,85 ha
Flachen fur Erhalt der Bepflanzung 0,33 ha
Flachen fur MalRnahmen Landschaftspflege 2,00 ha
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3 Stadtebau, Denkmalpflege

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist das Gebiet als Sondergebiet Ferien-
hausgebiet mit Wirtschaftsgebaude festgesetzt. Das Feriendorf wird durch eine
Vermietergemeinschaft aus einzelnen Grundstiicks- und Hausbesitzern betrieben
und besteht aus bislang 20 teilweise alten, an ihrem urspriinglichen Standort ab-
getragenen und in Durrwiese wieder aufgebauten Bauernhausern, die zu Ferien-
hausern umfunktioniert wurden. Nicht alle Ferienhduser werden von der Ver-
mietergemeinschaft verwaltet.

Der Betrieb des Waldferiendorfes hat sich in den vergangenen Jahren sehr gut
entwickelt. Die Zahl der Gastebetten ist seit 2011 um 11,5% gestiegen, trotzdem
ist auch die Auslastung gestiegen. Ubernachtungen 2009:7496; 2010: 9826; 2011:
11710; 2012: 13405; 2013: 15517; 2014: 15672; 2015: 13934; 2016:
143831.Hierbei ist zu beachten, dass im Jahr 2015 und 2016 die Kanal- und Was-
serleitungsarbeiten im Ortsteil Durrwies durchgefuhrt wurden. Die Gemeinde ist an
einer Starkung dieser fur die Region bedeutenden touristischen Einrichtung inte-
ressiert.

Die Gemeinde Bischofsmais mochte ihre Tourismuswirtschaft konsolidieren und
starken. Um ein zeitgemales Freizeitangebot und eine damit in Verbindung ste-
hende wirtschaftliche Tragfahigkeit zu erreichen, soll das Feriendorf weiterent-
wickelt werden. Daflr werden einerseits weitere Ferienhduser und -wohnungen
benotigt. Andererseits werden Flachen fir erganzende touristische Einrichtungen
und Dienstleistungen bendétigt, um den heutigen Nachfrageanspriichen auch im
Sektor der landschaftsbezogenen Erholungseinrichtungen gerecht werden zu
konnen.

Fir den Betrieb der Anlage ist aus Grinden der Erreichbarkeit von Betriebsper-
sonen rund um die Uhr sowie unter arbeitsbkomischen Gesichtspunkten die Mdg-
lichkeit der Unterbringung von betriebsbezogenen Personen im Bereich der zent-
ralen Verwaltungsanlagen sinnvoll und dient dem reibungslosen Betrieb und der
Servicequalitat der Ferienhausanlage. Dafur werden zwei Wohnungen als ausrei-
chend angesehen.

Als zentrale Einrichtungen vorgesehen sind in jeweils raumlich konzentrierter

Lage:

e Gebaude fiur die Verwaltung und Gemeinschaftseinrichtungen des Feriendor-
fes,

e eine Bewirtungs- und Versorgungsmaglichkeit,

e ein weiteres Gemeinschaftshaus mit Mehrzweckraum,

e Raume fur Dienstleister (Massage, Wellness, etc.),

e eine Stockbahn,

e zentrale Stellplatze fur Pkw und Fahrzeuge fir den Betrieb,

e Lager- und Unterstellgebaude fir den Betrieb.

! (Gemeinde Bischofsmais. Statistik 2014 fiir 141 Waldferiendorf Diirrwies.)




Bebauungsplan ,Durrwies Deckblatt - Nr. 3, Gemeinde Bischofsmais Begriindung + Umweltbericht

e zwei Spielplatze,
e ein Freischwimmbecken.

Die Struktur des Feriendorfes soll im Wesentlichen beibehalten werden. Es gibt
bislang 20 bestehende Ferienhduser. Knapp ebenso viele sollen zusatzlich zuge-
lassen werden. Sie verteilen sich teilweise zwischen den bestehenden, teilweise
sind sie zwischen der bestehenden Bebauung oder der bestehenden Erschlie-
BungsstralRe und den sudwestlich gelegenen Gemeinschaftsanlagen vorgesehen.
Fur die Flachen sudwestlich der bestehenden Straf3e sollen von Fl.-Nr. 1749/7 im
Nordwesten bis FL-Nr. 1325/1 inklusive dem bestehenden Anwesen Nr. 20 als
eine Zeile Baumdglichkeiten geschaffen werden. Die neu zulassigen Ferienh&user
fligen sich nach Lage und Art in die bestehende Struktur des Feriendorfes ein.

Die bestehenden Ferienhauser wurden teilweise durch den Griinder der Ferien-
dorfes Baron von Detten ab dem Jahre 1961 aus aufgekauften und abgetragenen
Holzhéusern (auch Getreidespeichern) aus dem Bayerischen Wald auf einem ge-
mauerten Erdgeschol? neu errichtet und zu damals zeitgem&R modernden Ferien-
hausern ausgebaut. Es handelt sich also nicht um historische Gebaude, sondern
um Gebaude die nach 1962 unter Verwendung tradierter Baumaterialien und
Bauweisen neu errichtet wurden. Die Grundmauern eines ehemaligen Einddhofes
werden fur ein Gemeinschaftshaus weiterverwendet.

Ein aus Sicht der Denkmalpflege relevanter Zustand oder gar ein Baudenkmal im
Sinne Art. 1 Abs. 2 BayDSchG oder ein klar erkennbarer historischer Kontext lie-
gen allerdings nicht vor. Ein Ensemble im Sinne Art. 1 Abs. 3 BayDSchG liegt
ebenfalls nicht vor. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der
Meldepflicht.

Die Grundflachen und damit Grof3en der bestehenden Ferienhduser bewegen
sich von 42 bis 265 m? (ohne das Gemeinschaftshaus). Lasst man die besonders
grof3en beiden Hauser Nr. 13 und Nr. 18 auf3er Acht, so betragt die Streuung 42
bis 105 m2. Deren Mittelwert liegt dann bei 62,2 m? mit einer Standardabweichung
von 17,9 m?. Demgegeniber erscheint fir zeitgeméaRe Ferienhauser eine Grund-
flache von 95 m2 angemessen (d.h. 15 m? Uber der oberen Standardabweichung
von 80,2 m?) und mit der bestehenden Struktur vereinbar. Der Raumbedarf hat
sich seit der Grindung des Feriendorfes stark verdndert, die Raumgré3en wurden
daher den Erwartungen der zukinftigen Gaste angepasst. Aul3erdem ist flr einen
zeitgeméalRen Warmeschutz ein starkerer Wandaufbau zu bericksichtigen.

Um die Dimensionierung der bestehenden Gebaude im Wesentlichen zu sichern,
wurden daher eine absolute Grundflache von 95 Quadratmeter sowie Wandhdhen
von 4,7 Metern (als Untergrenze) bis zu 6,0 Metern (als Obergrenze) tber beste-
hendem Gelande festgesetzt. Die Bauweise wurde durch einzelne Baugrenzen fur
jedes Gebaude so festgesetzt, dass jeweils frei stehende Gebaude mit Freiflachen
als Umfeld gewdahrleistet werden. Die Firsthbhe der Ferienhduser darf maximal
8,0m betragen, wobei die Firstrichtung in Langsrichtung der Gebaude anzuordnen
ist. Fur die zentralen Einrichtungen soll die Grundflache auf 480m2 begrenzt wer-
den, die Firsth6he wird auf 10,0m begrenzt mit Firstrichtung in Langsrichtung der
Gebaude. Hinsichtlich der Gestaltung der Gebaude wurden weitere Festsetzungen
aufgenommen, um die aul3ere Erscheinung dem Bestand und der Landschaft an-
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zupassen. Zusammen mit den Ubrigen gestalterischen Festsetzungen kann sich
die geplante Bebauung vertraglich einfligen.

Mit diesen Regelungen wird erwartet, dass der Charakter des Waldferiendorfes
auch hinsichtlich des Marketings erhalten werden kann.

Bei den zu errichtenden Bebauungen, die innerhalb der Baumfallgrenzen von 30
Metern liegen, sind die Dachkonstruktionen bzw. die Konstruktion aller Gebaude-
teile, die dem dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen, zum Schutz von Le-
ben und Gesundheit baumfallsicher auszufiihren.

Garagen fur Pkw werden auf 3,5 Meter maximale Wandhthe begrenzt. Andere
Garagen (Traktoren etc.) sowie Nebengebaude werden aufgrund der Erfordernis-
se und entsprechend dem Bestand bis zu 4,5 Meter zugelassen. Angesichts deren
relativ geringen Flachenumfangs steht dadurch keine unvertragliche Dominanz zu
befirchten.

Die neu zulassigen zentralen Anlagen und Einrichtungen wie Parkplatz, Ge-
meinschaftshaus und Stockbahn fligen sich ebenfalls in das Feriendorf und des-
sen Umgebung ein. Insbesondere wurde darauf geachtet, dass durch Erhalt des
Bewuchses und dessen Weiterentwicklung der Parkplatz und das Gemeinschafts-
haus gut in die Landschaft integriert werden.

Das bestehende Gemeinschaftshaus verfiigt Giber eine Kiiche, 3 bestuhle Aufent-
haltsrAume, eine Grillterrasse, einen Fernsehraum, einen Wéascheraum sowie tber
Biro, Werkstatt und Lager. Vorgesehen sind dariiber hinaus: ein Mehrzweckraum
fur Schulungen, Kurse (Yoga etc.), eine Kiche zur Nutzung bei Veranstaltungen
(z.B. Hochzeiten) sowie Raume fur Dienstleistungen im Zusammenhang mit dem
Ferienhausbetrieb (z. B. fir Wellnessangebote). Die Bewirtungsmaoglichkeit dient
dazu, das Angebot fur Feiern und vergleichbare Veranstaltungen attraktiv zu er-
ganzen. Einer der Aufenthaltsraume ist bereits jetzt ein offizielles Trauungszimmer
der Gemeinde Bischofsmais fur standesamtliche Trauungen.

Innerhalb des Dorfes ist das Abstellen von Kraftfahrzeugen nur kurzzeitig zum Be-
und Entladen vorgesehen, ein dauerhaftes Parken ist nicht zuldssig. Ein Gemein-
schaftsparkplatz befindet sich am Rande im Bereich des ndrdlichen Dorfeingan-
ges. Dieser ist allerdings nicht ausreichend dimensioniert gemessen an der heuti-
gen und durch die Planung hervorgerufenen Erfordernisse. Er soll daher auf circa
110 Stellplatze erweitert werden. Geplant sind circa 40 Ferienhauser, fir jedes
werden 2,0 Stellplatze, teilweise in Garagen, auf dem Parkplatz 6stlich der Zu-
fahrtsstral3e vorgesehen. Die Zufahrt zu diesem Parkplatz wird so gedndert, dass
das Schuppengebaude auf FI.Nr. 1746/35 und 1746/36 nicht berthrt wird, da dafur
eine grundbuchrechtlich eine unveranderte Erhaltung gesichert ist; das Gebaude
wir erhalten. Der Parkplatz ist damit fir circa 80 Pkw-Stellplatze ausgelegt. Zur
Klarstellung wird im Plan ein Einschrieb erganzt, der die Zuordnung des Parkplat-
zes zu den Ferienhdusern dokumentiert. Zur lllustration einer méglichen Anord-
nung wurden durch Planzeichen H.8 circa 95 offene Stellplatze auf den beiden
dafur abgegrenzten Flachen aufgezeigt, die endgiltige Anordnung und Zahl ergibt
sich aus der Vorhabenplanung.

Fur die zulassigen Anlagen fir sportliche, kulturelle, soziale und Bildungszwecke
inklusive der dort ausnahmsweise zulassigen Schank- und Speisewirtschaft wer-
den circa 30 Stellplatze, teilweise in Garagen, vorgesehen im Parkplatz westlich
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der Zufahrtsstral3e. Das ergibt in Summe circa 110 Stellplatze und wird als be-
darfsgerecht angesehen, circa 50 Stellplatze bestehen bereits, teilweise in Gara-
gen. Entsprechende Flachen fir Garageneinstellplatze und offene Stellplatze wur-
den abgegrenzt; diese werden nochmals im Bereich des Forsthofes an den er-
rechneten Bedarf angepasst.

Zur Sicherung und Verbesserung des dienenden Freizeitangebotes sind um das
randlich im Siudwesten gelegene Schwimmbecken und um den bestehenden
Backofen Freiflachen auch fir Erweiterungsmaoglichkeiten vorgesehen. Das be-
stehende Schwimmbecken wird bislang von einer privaten Quelle gespeist. Nach
derzeitigen Erkenntnissen wird das Entleerwasser breitflachig im angrenzenden
Wiesengrundstick versickert, beziehungsweise abgeleitet. Eine Entwasserung in
die Kanalisation ist aber moglich. Dies ist aber keine durch den Bebauungsplan zu
regelnde, sondern eine im Rahmen des Anschluss- und Benutzungszwanges zu
klarende Frage.

Wegen den topografischen Gelandeverhéltnissen wurden bei eini-
gen bestehenden Gebauden bereits Gelandeangleichungen vorgenommen. Auf-
und Abgrabungen sind nur im Hangbereich ab einer Hohendifferenz des beste-
henden Gelandes auf der Lange des Gebaudes in Hangrichtung von mindestens
0,5m zulassig, im Maf} von zum Hang hin bis 1,0 m Abtrag und vom Hang weg
bis 1,0 m Auftrag.

Hinsichtlich der Gestaltung der Gebaude wurden weitere Festsetzungen aufge-
nommen, um die dulRere Erscheinung dem Bestand anzupassen. Zusammen mit
den Ubrigen gestalterischen Festsetzungen kann ein gut vertragliches Einfligen
neuer Gebaude in die bestehende Struktur auch bei der Gestaltung sichergestellt
werden.
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4 Erschlielung

Die Verkehrsanbindung erfolgt von der Staatsstraf3e St 2135 her uber die Ort-
schafts Seiboldsried. Es ist davon auszugehen, dass diese Stral3en ausreichend
geeignet sind, den durch die Erweiterung des Ferienhausgebietes zu erwartenden,
zusatzlichen Ziel- und Quellverkehr vertraglich aufzunehmen.

Die ErschlieRungsstrallen werden in der bestehenden Ausbaubreite belassen.
Eine bestehende Privatstral3e zu Haus-Nr. 13 soll (auch hinsichtlich Artikel 4 Abs.
2 BayBO) in Zukunft 6ffentlich gewidmet werden, da sie bis zu finf Ferienh&user
erschlielen wird. Dazu ist der Ausbau einer Wendeanlage auf Fl.-Nr. 1746/37
erforderlich, ihr Ausbau erfolgt durch Grundstiickseigentimer mit anschlie3endem
Eigentumsibergang an die Gemeinde (Regelungen im stadtebaulichen Vertrag).

Die dargestellten Stral3en und Zufahrten missen so ausgefiihrt sein, dass sie mit
Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast von 10t, einer L&nge von 10m, einer
Breite von 2,5m und einem Wendekreisdurchmesser von 18,5m zlgig befahren
werden konnen. Aufstellflachen fur die Feuerwehr mussen vorhanden sein und
durfen nicht durch Bepflanzung oder betriebliche Einfliisse beeintrachtigt werden.
Fur Feuerwehrfahrzeuge wird ein Wendehammer fur die nordéstliche StralRe vor-
gesehen; ein Wendekreis fur ein Wenden ohne Rickstof3en wird hier aufgrund der
beengten Platzverhaltnisse nicht vorgehalten und auch nicht fir zwingend erfor-
derlich gehalten. Fur die Ubrigen o6ffentlichen StralRen bestehen ausreichende
Wendemaoglichkeiten. Vorgaben der BayBO sind einzuhalten. Vorgeschriebene
Sicherheitsabstande sind einzuhalten. Die Mdglichkeit zum Absetzen eines Not-
rufs muss gegeben sein.

Aus Grunden des Umweltschutzes sind auf Kfz-Stellplatzen, Zufahrten und Wegen
ausschlief3lich versickerungsfahige Belage zuldssig (z. B. Rasengittersteine, breit-
fugiges Pflaster, wassergebundene Decken). Eine Erneuerung der StraRenbelage
kann bei Bedarf durchgefuhrt werden.

Die Versorgung des Gebietes mit Trink- und Brauchwasser ist aus dem offentli-
chen Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Bischofsmais sichergestellt. Der An-
schluss von Fl.-Nr. 1746/38 (nordliche Teilflache) und 1746/39 erfolgt durch den
Grundstuckseigentiimer (Regelung im stadtebaulichen Vertrag), ggf. erforderliche
Leitungsrechte sind zu sichern, ein weiterer Ausbaubedarf ist nicht gegeben.

Fur die Grundversorgung mit Loschwasser ergibt sich fir das im Bebauungsplan
ausgewiesene Gebiet ein Léschwasserbedarf von 48 m3/h. Diese Ldschwasser-
menge muss im Umkreis von 300 Metern verfligbar sein und Uber einen Zeitraum
von 2 Stunden sichergestellt werden. Die bestehende Léschwasserzisterne (siehe
Hinweis im Plan) hat ein Nutzvolumen von 80ms3. Die Gemeinde ist der Auffas-
sung, dass eine zusatzliche Loschwasserzisterne mit 16m3 zu errichten ist. Der
Bau erfolgt durch den Eigentimer der Mehrheit der neu bebaubaren Grundstiicke
(Familie Weyermann, Regelung im stadtebaulichen Vertrag).

Bisher wird die Ortschaft Durrwies abwassertechnisch im modifizierten Trennsys-
tem entwassert. D. h. das anfallende Abwasser wurde Uber Schmutzwasser-
Kanalleitungen der bestehenden kommunalen Klaranlage Durrwies zugeleitet.

10




Bebauungsplan ,Durrwies Deckblatt - Nr. 3, Gemeinde Bischofsmais Begriindung + Umweltbericht

Nachdem nun die ortlichen Kanalleitungen komplett neu errichtet worden sind und
vom Wasserwirtschaftsamt eine Sanierung der Durrwieser Klaranlage gefordert
wird, hat sich der Gemeinderat entschlossen, diese in naher Zukunft aufzulassen
und die Abwasser kinftig in die zentrale Klaranlage Langbruck einzuleiten. Daflr
wird eine Pumpstation im Plangebiet neu errichtet. Die Anschlussleitungen aus
den jeweiligen Anwesen bis zur 6ffentlichen Kanalanschlussleitung erfolgen durch
die jeweiligen Anwesen-Eigentimer in Eigenregie. Der Anschluss von FL-Nr.
1746/38 (nordliche Teilflache) und 1746/39 erfolgt durch den Grundstlckseigen-
tumer von FI.-Nr. 1746/38 (Regelung im stadtebaulichen Vertrag), ggf. erforderli-
che Leitungsrechte sind zu sichern.

Das anfallende Niederschlagswasser wird wie bisher auf den Grundstiicken versi-
ckert bzw. breitflachig abgeleitet.

Die Energieversorgung des Gebietes ist mittels Strom seitens der Bayernwerk AG
gesichert. Es besteht eine Trafostation im Baugebiet auf FI.-Nr. 1746/41.

Eine Versorgung mit Telediensten ist durch die Telekom vorgesehen.

Die Abfallentsorgung fir das Feriendorfgebiet erfolgt, wie fur das gesamte Ge-
meindegebiet der Gemeinde Bischofsmais Uber den Zweckverband ,Abfallwirt-
schaft”. Besondere, Uber den allgemein zu erwartenden Rahmen der Abfallentsor-
gung hinausgehende Anforderungen an die Abfallwirtschaft zeichnen sich fur das
Planungsgebiet nicht ab.
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5 Umweltbericht

5.1 Einleitung

5.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Bischofsmais plant die Erweiterung des Sondergebiets Durrwies
(Waldferiendorf).

Die ErschlieBung des Waldferiendorfs erfolgt Uber Seiboldsried vorm Wald tber
eine vorhandene Schotterstralie.

Angestrebt wird eine mal3volle Erganzung des Gebaudebestands, um langfristig
die Wirtschaftlichkeit des Feriendorfs zu sichern. Der bestehende Charakter mit
einer lockeren Einzelhausbebauung, die sich in die bestehenden Gehdlzstrukturen
einfugt, soll dabei erhalten bleiben.

Die Stellplatzanzahl wird entsprechend der geplanten Erweiterung angepasst (ca.
110 Stellplatze geplant).

Grunordnerische Ziele:

Die Erweiterung berihrt Gberwiegend Gehdlzstrukturen (Nadelwald, Feldgehdlze)
und kleinflachig Extensivgrunland.

Aus grunordnerischer Sicht steht die landschaftsgerechte Einbindung der geplan-
ten Bauparzellen im Vordergrund. Dies wird teils durch Erhalt von Gehdlzstreifen,
teils durch Umbau des Gehdlzbestands, teils durch Neupflanzung von Gehdlzen
erreicht. Der Ausgleich fur vorhabensbedingte Eingriffe in Natur und Landschaft
erfolgt durch Umbau angrenzender Fichtenforste in standortgerechte Laub-
mischwalder mit strukturreichen Waldménteln und Saumzonen sowie durch Ent-
wicklung von Extensivwiesen.

5.1.2 Wirkfaktoren der Planung

Nachfolgend aufgefiihrte Merkmale der Planung kdénnen durch Einwirkungen ge-
eignet sein, Beeintrachtigungen der schiutzenswerten Umweltgiter (Umweltaus-
wirkungen) hervorzubringen.

e Entwicklung einer Sondergebietsflache gemald den oben genannten Eckpunk-
ten mit entsprechender Versiegelung / Uberbauung

e Verlust von Gehdlz- und Magerwiesenbiotopen als naturnaher Lebensraum

e mdgliche Storwirkungen in angrenzende Waldbereiche infolge der neuen Be-
bauung

e Veranderung des Orts- und Landschaftsbilds infolge der Bebauung
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e mogliche Belastungen von umgebender Bebauung durch Baubetrieb und Er-
hoéhung des Verkehrsaufkommens.

5.1.3 Festlegung des Untersuchungsrahmens

Ein Scoping-Termin zur Festlegung von Untersuchungsumfang, -methode und
Detaillierungsgrad hat nicht stattgefunden. Die Untersuchungsinhalte fir die ortli-
chen Erhebungen wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde vorabgestimmt.
Weitere Anregungen kdnnen im Rahmen der friihzeitigen Blrger- und Behérden-
beteiligung eingebracht werden.

Der Bearbeitungsbereich umfasst den Auswirkungsbereich der Mallnahme. Auf-
grund der Uberwiegend umgebenden intensiven forstlichen Nutzung kann der Un-
tersuchungsbereich fir die Schutzguter Boden, Wasser, Arten und Lebensraume
im Wesentlichen auf den Bereich des geplanten Baugebiets und die angrenzend
geplanten Ausgleichsflachen beschrankt werden. Nach Sidwesten wurde auch
der Offenlandkorridor in Richtung zur ehemaligen Klaranlage untersucht (héher-
wertige Biotopflachen). Hinsichtlich des Landschaftsbilds erfolgte eine Analyse der
Landschaftsstruktur im n&heren Umfeld.

Die Gelandeerhebungen hinsichtlich der Nutzungen, Vegetations- und Biotop-
strukturen wurden im Rahmen der Erhebungen fur den Griinordnungsplan im Sep-
tember 2016 durchgefuhrt. Erganzend erfolgte eine Erfassung von potenziellen
Quartiersbaumen fur Fledermause und héhlenbrutende Vogelarten.

Bestandsanalyse und Wirkungsabschatzung fur die Umweltgiter Boden, Grund-
wasser, Tierwelt, Kleinklima und Luft erfolgen aufgrund der Auswertung vorhan-
dener Unterlagen und Potentialabschatzungen. Wegen der maRigen Empfindlich-
keit des Planungsbereiches bzgl. der genannten Umweltguter erlaubt diese Vor-
gehensweise eine ausreichende landschaftsplanerische Beurteilung.

5.1.4 Umweltrelevanten Ziele und ihre Berticksichtigung
Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Bischofsmais ist regionalplanerisch als allgemein landlicher Raum,
Raum mit besonderem Handlungsbedarf eingestuft. Einschrankende Aussagen
aus der Regionalplanung liegen fiir den Geltungsbereich nicht vor. Der Gel-
tungsbereich liegt auRerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Donau-Wald (Landschaftliches
Vorbehaltsgebiet = griine Kreuzschraffur)
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Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde stellt das Vorhabens-
gebiet als Sondergebiet mit angrenzenden Wald und Wiesenflachen dar. Der Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplan wird parallel durch Deckblatt 2 geandert.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde
Bischofsmais

Bedeutung der Planzeichen im Bearbeitungsbereich laut Flachennutzungs- und
Landschaftsplan:

orange = Sondergebiet

hellgelb = landwirtschaftlich genutzte Flachen,

hellgriin = Grunflache

schwarze Querschraffur tber hellgelb und hellgrin = Feuchtflachen, z.T.
Flachen mit Reliktvorkommen naturschutzfachlich bedeutsamer Pflanzen
oder magere, artenreiche Wirtschaftswiesen und Weiden

grun mit schwarzer Querschraffur = Wald mit Schwerpunktfunktion fir Na-
tur und Landschaft nach Waldfunktionsplan

grianes Kreissymbol = Einzelbaum, Baumreihe, Baumgruppe mit Bedeu-
tung fur Orts- und Landschaftsbild
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Rechtskraftiger Bebauungsplan

Abbildung 3: Rechtskréftiger Bebauungsplan Dirrwies

Fur das bestehende Feriendorf liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem
Jahr 1962 vor. Nachfolgende Abbildung zeigt den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans. Grinordnerische Festsetzungen sind nicht enthalten.

Arten- und Biotopschutzprogramm fur den Landkreis Regen (ABSP 2006):

Der Vorhabensbereich liegt im Schwerpunktgebiet des Naturschutzes ,Walder und
Moore im Ostlichen Vorderen Bayerischer Wald“. Der 500m siidwestlich flieRende
Entenaubach mit Aue ist als regionaler Entwicklungsschwerpunkt bzw. Verbun-
dachse eingestuft.
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Als Ziel wird unter anderem die Foérderung einer naturnahen Waldbewirtschaftung
(einschl. Verjungung naturferner Waldbestande) als Lebensraum landesweit be-
deutsamer Arten und Artengemeinschaften formuliert. Ferner werden die Siche-
rung bzw. Einrichtung stérungsarmer Ruhezonen, die Erhdhung des Alt- und Tot-
holzanteils, die Sicherung einer nattrlichen Entwicklung der Walder auf Sonder-
standorten sowie der fir die Hochlagen des Bayerischen Waldes charakteristi-
schen Waldgesellschaften angestrebt.

Waldfunktionskarte (Oberforstdirektion Regensburg 1992)

Die Waldfunktionskarte enthalt fir den Vorhabensbereich folgende relevanten
Darstellungen:

Wald mit besonderer Bedeutung fur die Erholung, Intensitatsstufe I, im Norden
und Suden von Duirrwies

Wald mit besonderer Bedeutung fur die Erholung, Intensitatsstufe Il im Osten um
Thannbunhl.

Schutzgebiete, amtliche Biotopkartierung, geschlitzte Flachen

Die geplanten Flachen ragen randlich ins Landschaftsschutzgebiet Bayerischer
Wald.

Im Bereich geplanter Bebauung sind keine Flachen der amtlichen Biotopkartierung
Bayern vorhanden.

Im Umfeld befinden sich folgende Biotopflachen:

o 7144-0005-003: Feuchtwiesenabschnitte und brachgefallene Streuwiesen
im Bereich der Durrwies

o 7144-1007-000: Artenreiches Extensivgrinland an sudexponiertem Hang
bei Durrwies

o 7144-1008-000: Borstgrasrasenstreifen entlang Waldrand bei Dirrwies

o 7144-1009-000: Magerwiese bei Durrwies

o 7144-1016-000: Nasswiesenbrache bei Dirrwies

o 7144-1025-000: Magerwiesenstreifen im Feriendorf Durrwies.

Im Eingriffsbereich liegen keine gesetzlich geschitzten Flachen gemal 8§ 30
BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG.

Der Extensivwiesenbereich von Biotopflache 7144-1007-000 wird am Nordrand
von der geplanten Bebauung berthrt.
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5.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

5.2.1 Naturraumliche Situation
Naturraum, Geologie, Relief

Der Planungsbereich liegt in der naturraumlichen Haupteinheit Ostlicher Vorderer
Bayerischer Wald. Den geologischen Untergrund bilden Perlgneise.

Der Planungsbereich liegt auf einer Hohe von ca. 770 m 4. NN inmitten eines
Waldgebiets. Die dort bereits bestehenden, bebauten Grundstiicke sind sehr
strukturreich mit vielen Geholzgruppen. Im Osten erhebt sich der Tannenbichel
(818 m U. NN), im Westen fallt das Gelande zum Ruselbach hin ab (Bayerisches
Landesamt fur Umwelt 2016).

Potenziell-nattrliche Vegetation

Die potenziell natirliche Vegetation wird vom Hainsimsen-Tannen-Buchenwald
gebildet (Bayerisches Landesamt fur Umwelt 0.J.).

Klima

Das Klima ist ausgesprochen rau. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 5-6
Grad Celsius bei einer jahrlichen Niederschlagsmenge von 950-1100 mm (Baye-
risches Landesamt fir Umwelt 2016).

5.2.2 Schutzgutbezogene Bestandsanalyse und —bewertung

Nachfolgend werden die Zustéande der Schutzguter fir die Umweltprifung sowie
eventuelle Wechselwirkungen beschrieben und bewertet. Fur die Schutzgiter der
Eingriffsregelung nach 8§ 1la Abs. 3 BauGB erfolgt die Zustandsbewertung der be-
troffenen Flachen nach dem einschlagigen Bayerischen Leitfaden in drei Stufen.

Die erfassten Nutzungen und Biotopstrukturen sind in beigefiigtem Bestandsplan
dargestellt.

5.2.2.1 Schutzgut Arten und Lebensraume

Beschreibung:

Im Geltungsbereich befinden sich mehrere Gebaude, dabei handelt es sich Uber-
wiegend um traditionelle, alte Holzh&user. Die Grundstiicke sind sehr strukturreich
mit vielen Gehdlzgruppen (Laub- und Nadelgehélzgruppen mit lickigem bis dich-
tem Unterwuchs und AltbAumen) Hecken, Strauchern und Einzelbdumen (Laub-
und Nadelbaume mit AltbAumen).
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In nachfolgender Tabelle sind die erfassten potenziellen Quartiersbaume fir Fle-
dermause und hohlenbritende Vogelarten dargestellt. Es handelt sich Uberwie-
gend um bereits abgestorbene Exemplare mit geringen Stammdurchmessern.

BHD | _. sonstige
Baum| b umart el e e Specht- Bemerkung Erhalt
nr. spalt hoéhle | hohle .
cm hoéhle

1 - 18 X abgestorben nein
2 |Picea abies 30 nein
3 16 X abgestorben nein
4 14 X abgestorben nein
5 18 X abgestorben ja

6 Acer pseudo- 45 x x ia

platanus
7+ 20 X abgestorben nein
8 | 20 X abgestorben nein
9 18 X abgestorben nein
10 |- 18 X abgestorben nein
11 |Picea abies 56 X nein
12 |Fagus sylatica 30 X nein
13 Acer pseudo- 30 « nein
platanus

14 18 X abgestorben nein
15 | 15 X abgestorben nein
16 |Fagus sylvatica | 43 X ja
17 Betula pendula | 40 X X nein
18 | 60 X abgestorben nein
19 |Picea abies 110 X nein
20 |Fagus sylvatica| 40 X ja
21 - 15 X abgestorben ja
22 Betula pendula | 20 X X ja

Die Wege und Zufahrten sind aus wasserdurchlassigem Schotter. Die Bebauung
ist umgeben von Uberwiegend Nadelwaldern (mittlere Altersklasse mit teilweisem
Altbaumanteil). Im Westen des Geltungsbereichs befinden sich artenreiche Wie-
senflachen, die sich talwarts in Richtung ehemalige Klaranlage fortsetzen.

Uberwiegend handelt es sich damit um ein Gebiet von mittlerer Bedeutung fiir das
Schutzgut Arten und Lebensrédume.

Ubergeordnete Funktionen im Sinne des Biotopverbunds sind im Geltungsbereich
nicht gegeben.
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Auswirkungen:
Vorhabenbedingt ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

Eingriffe in potenzielle Quartiersbaume mit einem Stammdurchmesser von Uber
40cm bleiben auf folgende Falle beschrankt:

11 Fichte mit Rindenspalt, Durchmesser 56cm; 6m von geplanter Baugrenze
entfernt in Parzelle

18 abgestorbener Baum, Durchmesser 60cm, 2,5m von geplanter Baugrenze
in Parzelle 7 entfernt

19 Fichte mit ausgepragtem Rindenspalt, Durchmesser 110cm auf der ge-
planten Baugrenze in Parzelle 11. Aufgrund der nérdlich und westlich be-
reits vorhandenen Bebauung ist ein dauerhafter Erhalt des Altbaums nicht
realistisch (mdgliche Gefahrdung umgebender Gebéaude).

Um bei der Beseitigung potenzieller Quartiersbaume Tétungen zu vermeiden, trifft
der Grunordnungsplan Festlegungen zum Rodungszeitpunkt und bei gréf3eren
Stammdurchmessern zum Rodungsablauf mit Umweltbaubegleitung. Um eine
vorhabenbedingte Reduzierung der Habitatkapazitat fur Fledermause und Hoh-
lenbriter zu vermeiden werden Festlegungen zur Anlage von Ersatzquartieren
und Entwicklung von Biotopb&umen getroffen.
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Abbildung 4: Altfichte in Parzelle 11; ihr langfristiger Erhalt kann aufgrund bereits vorhan-

5.2.2.2 Schutzgut Boden

Beschreibung:

Laut Darstellung im Bodeninformationssystem Bayern besteht der Boden im Vor-
habenbereich aus Braunerde, gering verbreitet Podsol-Braunerde und Locker-
braunerde aus (Kryo-)Sandschutt bis Sandgrus (Granit oder Gneis). Da es sich
hier nicht um landwirtschaftlich genutzte Flachen handelt liegen keine Aussagen
Uber die Ertragsfahigkeit vor.

Auswirkungen:

Vorhabenbedingt ist im Gebaudebereich mit Uberbauung / Versiegelung und da-
mit mit einem weitgehenden Verlust der Bodenfunktionen zu rechnen. Fur die Er-

21



Bebauungsplan ,Durrwies Deckblatt - Nr. 3, Gemeinde Bischofsmais Begriindung + Umweltbericht

schlieBung der geplanten Gebaude werden Uberwiegend vorhandene Wege ge-
nutzt, so dass sich nur eine mafdige Erh6hung des Versieglungsgrads ergibt.

Aus diesem Grund und aufgrund der geringen Bebauungsdichte ergeben sich
Auswirkungen von geringer Erheblichkeit.

5.2.2.3 Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Oberflachengewéasser sind im Vorhabenbereich nicht vorhanden. Im Bereich der
geplanten Parzelle 7 befindet sich eine Quellfassung. Hingewiesen wird auf die
Anforderungen des 8§ 37 WHG, wonach der natirliche Ablauf wild abflieRenden
Wassers nicht nachteilig fur anliegende Grundstiicke verandert werden darf.

Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete werden nicht berthrt (Bodeninforma-
tionssystem Bayern).

Das geplante Baugebiet liegt aulRerhalb Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete
und wassersensibler Bereiche (siehe nachfolgende Abbildung).

Abbildung 5: Wassersensible Bereiche (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Umwelt 2016)

S5 N

Scheibe

Wirtsberg

Dirrwies
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Tannbichel

Auswirkungen:
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Durch Uberbauung / Versiegelung geht die Versickerungsfunktion der betroffenen
Flachen (= Flachen mittlerer Bedeutung) verloren. Die Versickerungsrate sinkt bei
gleichzeitig erhohtem Oberflachenabfluss.

Es ergeben sich Auswirkungen von geringer Erheblichkeit (Begrindung siehe
Schutzgut Boden).

5.2.2.4 Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung:

Die geplanten Parzellen grenzen an bereits bebaute Grundstiicke an, die Uber-
wiegend von Waldflachen umgeben sind. Kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen sind nicht betroffen (Gebiet mit geringer Bedeutung fir das Schutz-
gut Klima und Luft).

Auswirkungen:

Unter Berticksichtigung der vorgesehenen Randeingrinung sind keine signifikan-
ten Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten.

5.2.2.5 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:

Die geplanten Parzellen liegen zum Teil im bestehenden Waldferiendorf oder
grenzen an dieses an. Das strukturreiche Sondergebiet ist bis auf den studwestli-
chen Rand Uberwiegend von Nadelwald umgeben. Sidwestlich schlieRen sich
artenreiche Extensivwiesen an. Es handelt sich um eine strukturreiche Landschatft.

Eine Fernwirkung ist aufgrund des umgebenden Waldbestands nicht gegeben. So
ist von der Ruselstral3e aus eine Einsehbarkeit nur in einem kurzen Abschnitt ge-
geben (ca. 165m). Die Einsehbarkeit beschrankt sich dabei auf den Studwestrand
der geplanten SO-Erweiterung.

Insgesamt handelt es um ein Gebiet mit Uberwiegend mittlerer Bedeutung fur das
Landschaftsbild.
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Abbildung 6: Blick vom kunftigen Sidwestrand des Baugebietes in Richtung Sidwesten;
ein Einblick ist nur in einem schmalen Korridor gegeben; der auf dem Bild sichtbare Ge-
holzbestand bleibt vollstédndig erhalten

Auswirkungen:

Uberwiegend werden Flachen mit mittlerer Bedeutung fir das Orts- und Land-
schaftsbild berihrt.

Mit der geplanten Bauentwicklung werden tUberwiegend Gehdlzflachen und Wie-
senbereiche beansprucht. Die raumgliedernde und einbindende Wirkung der Ge-
holzstrukturen bleibt dabei erhalten oder wird wiederhergestellt. Der umgebende
Waldbestand bleibt in seiner Wirkung unveréndert erhalten. Die geplante bauliche
Entwicklung fuhrt zu einer Reduzierung des Gehdlzanteils im Gebiet. Als Mal3-
nahme der Eingriffsminimierung bleiben zwischen den Parzellen Gehdlzflachen
als abschirmende und gliedernde Elemente weitest mdglich erhalten. Dieser Erhalt
ist auch kurzfristig wirksam. Erganzend sind Neupflanzungen und Malinahmen
des Geholzumbaus vorgesehen. Diese werden mittelfristig wirksam. Auch zukinf-
tig wird Dirrwies durch die umgebenden Waldbereiche und durch den weiterhin
hohen Gehdlzanteil gepragt sein.

Eine Fernwirkung ist auch fur die geplante Neubebauung nicht gegeben, da das
Gebiet durch die umgebenden, geschlossenen Waldbereiche weitgehend abge-
schirmt wird. Von der Ruselstral3e aus bleibt die Einsehbarkeit des Planungsge-
biets auf einen sehr kurzen Abschnitt (ca.165 Meter) beschrénkt. Nur in diesem
Abschnitt ist eine Einsehbarkeit auf den Westteil des Plangebietes gegeben. Im
gesamten restlichen Abschnitt ist aufgrund des stark bewegten Reliefs und des
hohen Wald- und Gehoélzanteils eine Abschirmung vorhanden. Auch

in dem genannten Blickkorridor liegt keine durchgehende Einsehbarkeit vor, da
sowohl Einzelgeholze und Gehdlzgruppen an der Ruselstral3e wie auch zu erhal-
tender Gehdlzbestand im Bereich Durrwies den Blickbezug unterbrechen.
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Bei den Parzellen 8, 7 und 6 ist ein umfangreicher Erhalt des randlichen Gehdlz-
bestands vorgesehen. Damit ist hier bereits kurzfristig eine Einbindung der neuen
Bebauung gewahrleistet. Im Bereich der Parzelle 9 wird die vorhandene Gehdlz-
gruppe als zu erhaltend festgesetzt, die Baugrenzen werden angepasst. Damit
wird fur diesen Bereich und die dahinterliegenden Parzellen 8 und 11 die Einbin-
dung verbessert.

Fur die weiteren geplanten Parzellen im Ubergang zu den sidlichen Griinflachen
wird mittelfristig eine Einbindung durch die festgesetzten Bepflanzungen erreicht.

Damit werden in der Gesamtsicht die Veranderungen im Ortsbild als vertretbar
eingestuft.

Es ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

5.2.2.6 Kultur- und Sachguter

Im Vorhabensgebiet befinden sich laut Bayerischem Denkmal Atlas 2016 keine
Boden- oder Baudenkmaler. Vorhabenswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind
nicht bekannt.

5.2.2.7 Mensch

Beschreibung

Bei den angrenzenden Bauflachen handelt es sich um ein Sondergebiet mit Feri-
enhausnutzung.

Die Planung ermdglicht die Errichtung von bis zu 20 neuen Ferienhausern, 8 da-
von waren eventuell auf der Basis des bestehenden Bebauungsplanes zulassbar.
Hiervon kénnen 5 durch Ausbau oder Ersatzbau fur bestehende Nebengebéaude
entstehen. Die Parzellen der geplanten Ferienhauser kdnnen weitgehend tber das
bereits bestehende Strallennetz erschlossen werden. Neben den Ferienhdusern
sind im Zusammenhang mit den bestehenden Gemeinschaftsanlagen hinaus ein
Gebaude mit einem Mehrzweckraum fir Schulungen, Kurse (Yoga etc.), einer Ki-
che zur Nutzung bei Veranstaltungen (z.B. Hochzeiten) sowie Raume fur Dienst-
leistungen im Zusammenhang mit dem Ferienhausbetrieb (z. B. fir Wellnessan-
gebote) vorgesehen. Ausnahmsweise sind in den Gemeinschaftsgebauden auch
Schank- und Speisewirtschaften zur Versorgung bei Veranstaltungen zulassig.

Fur die Ferienhduser werden circa 80 Pkw-Stellplatze erforderlich sein, eine ent-
sprechende Flache dafir wurde an der Zufahrt zum Feriendorf festgesetzt; circa
die Halfte davon ist den neu geplanten Ferienh&usern zuzurechnen. Fur Gemein-
schaftsanlagen ist mit weiteren circa 30 Stellplatzen zu rechnen.

Nordwestlich der Gemeinschaftshauser werden durch Festsetzung einer Bruttofla-
che von 300 Quadratmetern zwei Asphaltstockbahnen zugelassen.
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Auswirkungen:

Aufgrund der mafvollen baulichen Ergdnzung ist nur mit mafdigen baubedingten
Beeintrachtigungen fir die bestehenden Ferienhauser zu rechnen.

Die Flachen fur Pkw-Stellplatze sind fur insgesamt circa 110 Stellplatze ausgelegt.
Nimmt man an, dass an Tagen mit einer Vollbelegung der Ferienhauser zwei Drit-
tel der Fahrzeuge an einem Tag jeweils eine An- und Abfahrt durchflihren, so
ergabe sich dadurch ein Verkehrsaufkommen von circa 107 Fahrbewegungen.
Hinzu kommen eventuell noch von den Ferienhausern unabhangige Fahrbewe-
gungen im Zusammenhang mit Gasten der gemeinschaftlichen Einrichtungen.
Geht man auch hier von einer Vollauslastung der 30 geplanten Stellplatze aus, so
ergeben sich weitere 60 und damit insgesamt 167 Fahrbewegungen. Dies durfte,
auch angesichts dessen, dass es nur fur die wenigen Wochenenden mit eine Voll-
auslastung aller zulassigen Ferienhauser und der Gemeinschaftseinrichtungen
zutreffen wirde, fir die Gemeindeverbindungsstral3e durch Seiboldsried zumutbar
sein.

Durch die Anlage der gemeinschaftlichen Stellplatze auf zwei Parkplatzen am Ein-
gang zum Sondergebiet kann eine Erh6hung der Verkehrsbewegungen und damit
eine nennenswerte Beunruhigung innerhalb des Sondergebietes vermieden wer-
den. Gliedernde Grunstrukturen tragen zum Erhalt des bestehenden kleinraumi-
gen Charakters des Waldferiendorfs bei.

Die geplanten Asphaltstockbahnen sind circa 780 Meter Luftlinie von der Ortschaft
Seiboldsried entfernt; wesentliche Beeintrachtigungen der Wohnbevolkerung dort
durch Geréusche sind nicht zu erwarten. Die Ferienhduser sind mindestens 55 m
beziehungsweise fur bestehende 88 m von der Anlage entfernt und werden durch
die Gemeinschaftsgebaude abgeschirmt. Aufgrund der Abschirmung und der M6g-
lichkeit, die Betriebszeiten der Anlage durch die Feriendorfverwaltung angemes-
sen einzuschranken, sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen des Wohnens in
den Ferienhdusern durch Gerausche aus der Anlage zu erwarten.

Insgesamt ist mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen.

5.2.2.8 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen, die Uber die schutzgutspezifischen Betrachtungen hinausge-
hen sind nicht bekannt / werden nicht berthrt.

5.2.3 Gesamtbewertung, Eingriffsermittlung

Als Grundlage fur die Eingriffsbewertung werden die erfassten und betroffenen
Bestandstypen hinsichtlich ihrer Biotopwertigkeit unterschieden. Die Einstufung
erfolgt geman dem Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Bayerisches
Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen, 2003).
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Erlauterung Wertstufen:
I -_—
Il
I

Gebiet geringer Bedeutung
Gebiet mittlerer Bedeutung
Gebiet hoher Bedeutung.

Eingriffsflache in m2
Gebiet geringer Be-
deutung (1) 392
Gebiet mittlerer Be-
deutung (I1) 14060
Gebiet hoher Bedeu-
tung (l11) 0
gesamt 14452
Bestandstyp Eingriffsflache in

m2

artenreiches Extensivgriinland 907
Grunflache/ Rasen 625
nahrstoffarme Gras-/Krautflur 19
nahrstoffreiche Gras-/Krautflur 834
sonstige Griinanlage 142
Laubgehdlz 2558
Laubgehdlzaufwuchs, dicht, struktur-
reich 299
Laubgehdlzaufwuchs, lickig 186
Nadelgehdlz 1470
Nadelgehdlzaufwuchs, dicht, struktur-
reich 101
Nadelgehdlzaufwuchs, lickig 267
Nadelwald 6652
Waldweg / Griinweg 37
Kies-/Schotter-flache 259
Gebédude 96
gesamt 14452

Begriindung + Umweltbericht

unterer Wert
oberer Wert

Die parzellenbezogene Eingriffstabelle mit den Kompensationsfaktoren ist im An-
hang angeftigt.

Der Vorhabensbereich wird Uberwiegend als Gebiet mit mittlerer Bedeutung flr
Naturhaushalt und Landschaftsbild eingestuft. Es ist von einem niedrigen bis mitt-
leren Versiegelungsgrad auszugehen (GRZ < 0,35). Damit ergibt sich eine Zuord-
nung in das Feld BIl der Leitfadenmatrix (Spanne des Kompensationsfaktors 0,5 —
0,8). Kleinflachig sind Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild betroffen (Feld All der Leitfadenmatrix, Spanne des Kompensati-
onsfaktors 0,2 — 0,5).
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Unter Berucksichtigung der festgelegten MalRnahmen zur Eingriffsvermeidung
(vgl. Kapitel 4) werden als Kompensationsfaktoren die Werte 0,35 bzw. 0,65 ge-
wahlt. Die Eingriffsbilanz ist parzellenbezogen im Anhang dargelegt. Es ergibt sich
ein Kompensationsbedarf von 9.243 m2.

5.3 Umweltprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtrealisierung des Baugebiets am geplanten Standort ist von einer Fortflih-
rung der land- bzw. forstwirtschaftlichen Nutzung auszugehen.

5.4 Malnahmen zu Vermeidung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

5.4.1 Vermeidung und Verringerung
Schutzgut Arten und Lebensrdume

¢ Im Bereich der neu ausgewiesenen Bauflachen sind keine Einfriedungen zu-
lassig. Stutzmauern sind an den Parzellenaul3engrenzen sowie im Bereich von
Pflanzzonen unzulassig.

e Festsetzung von Gehdlzen als Lebensraum und Vernetzungselement

e Vorgaben zum Rodungszeitpunkt und zur Umweltbaubegleitung bei potenziel-
len Quartiersbaumen

e Anbringen von Fledermauskasten als Ersatzquartiere

Schutzgut Boden und Wasser

« Festsetzung wasserdurchléassiger Belage im Bereich von Stellplatzen fir
PKW’s

Schutzgut Klima

Schutzgut Orts- Landschaftsbild
e Festsetzung von Eingriinungsstrukturen

e Festsetzung zur Begrinung des Stellplatzbereichs.
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5.4.2 Eingriffsbilanzierung und —kompensation

Der ermittelte Kompensationsbedarf von 9.243 m2 wird vollstandig im Geltungsbe-
reich des Bebauungs- und Griinordnungsplans erbracht. Die Eingriffskompensati-
on erfolgt durch Umbau bestehender Fichtenforste in standortgerechte Laub-
mischwalder mit gestuften Waldrandern und vorgelagerten Krautsdumen sowie
durch die Entwicklung von Extensivwiesen. Die Anrechnungsfaktoren wurden in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde und Forstverwaltung unter Be-
ricksichtigung der jeweiligen Ausgangswertigkeit festgelegt.

Mal3- Fliache Anrech- |anrechenbare
Flurstick [nahmen- [Entwicklungsziel, MalBhahmen inmz |nungs- Ausgleichs-
nummer faktor flache in m2
1325/1 1|Entwicklung Extensivwiese 3604 0,5 1.802
1325/4 1|Entwicklung Extensivwiese 4334 0,5 2.167
1325/2 1|Entwicklung Extensivwiese 1120 0,5 560
1325/1 > krautreicher Buchen-Fichten- 1821 05 911
Tannenwald
1325/1 und krautreicher Buchen-Fichten-
1325/4 Tannenwald 2498 0.5 2.749
krautreicher Buchen-Fichten-
1746/37 2|Tannenwald mit strauchreichem 3520 0,3 1.056
Waldmantel
gesamt 9.245

Mit Rechtskraft des Bebauungs-/Grinordnungsplans ist die Ausgleichsmafl3hahme
durch die Gemeinde Bischofsmais an das Bayerische Landesamt fur Umwelt zur
Erfassung im Okoflachenkataster zu melden (Art. 9 BayNatSchG).

Die Ausgleichsflachen und die festgelegten Pflegemalinahmen sind grundbuch-
rechtlich zu sichern.

Der Gemeinde wird der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags mit den Grund-
eigentimern empfohlen.

5.5 Alternative Planungsmadglichkeiten

Alternativ zur Erbringung der Ausgleichsflachen in Wald und Offenland wurde die
Erbringung des vollstandigen Kompensationsbedarfs im Waldbereich erwogen. Da
Eingriffe im Offenland- und Waldbereich erfolgen, wurde eine Erbringung des
Ausgleichsbedarfs in beiden Nutzungs- und Biotoptypen favorisiert.
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5.6 Methodik, Schwierigkeiten, Kenntnisliicken

Fur die Abhandlung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden ver-
wendet. Fur die Erfassung der Biotopstrukturen und Nutzungen wurde im Sep-
tember 2016 eine Gelandeerhebung in der Mal3stabsgenauigkeit des Bauleitplans
durchgeflhrt. Sie bildete auch die wesentliche Grundlage fur die Bestandsbewer-
tung. Erganzend erfolgte eine Erfassung potenzieller Quartiersbdume fir Fleder-
mause und hoéhlenbritende Vogelarten. Weitergehende faunistische Erhebungen
wurden nicht durchgefuhrt. Aufgrund der ortlichen Bestandssituation werden hier-
durch keine signifikanten Beurteilungsunsicherheiten ausgelost.

5.7 MaRBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die anzubringenden Kéasten sind in 3-jahrigem Abstand zu reinigen und auf ihre
Funktionsfahigkeit zu prifen (September, Oktober). Fir den Bereich mit tber-
gangsweise 3-schiriger Mahd wird eine Uberpriifung der Bestandsentwicklung
nach 3 Jahren empfohlen. Weitere UberwachungsmalRnahmen kénnen sich auf
die Entwicklung der Ausgleichsflachen beschranken. Empfohlen wird eine Prifung
der Vegetationsentwicklung in ca. 5-jahrigen Abstanden. Dies betrifft insbesondere
die angestrebte Eindammung der Seegrasflachen im Offenlandbereich. Bei Bedarf
hat eine Anpassung der Pflegevorgaben zu erfolgen. Anderungen der festgesetz-
ten Pflegevorgaben sind mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

5.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der geplanten Baugebietsausweisung wird die Erweiterung des Sondergebiets
,Waldferiendorf Durrwies" angestrebt.

Der ermittelte Kompensationsbedarf von 9.243 m2 wird vollstandig im Geltungsbe-
reich des Bebauungs- und Grunordnungsplans durch den Umbau von Fichtenfors-
ten in standortgerechte Mischwélder sowie durch die Entwicklung von Extensiv-
wiesen erbracht.

Die Planung sieht zur rdumlichen Gliederung und gestalterischen Einbindung die
Pflanzung / Erhaltung / den Umbau von Gehoélzbestanden vor.

Das Monitoring sieht eine Uberpriifung der Ausgleichsflachen sowie der festge-
setzten Ersatzquartiere vor.
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Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut Bewertung der bau-, anlagen- und

betriebsbedingten Auswirkungen
Arten und Lebensrdume mittel
Boden gering
Wasser gering
Klima, Luft keine
Landschaftsbild mittel
Kultur- und Sachgiiter keine
Mensch gering
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6 Antrag auf Befreiung von der Landschaftsschutzgebietsverordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplans berihrt kleinflachig
das Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald:

e Bereich der geplanten Stockbahn am Nordrand des Geltungsbereiches
(ca. 500m?)

e Hausnummer 13 am Ostrand des Geltungsbereichs (bereits vorhandene
Bebauung).

Bei den berthrten LSG-Flachen handelt es sich um strukturarme Fichtenforste,
Grunflachen sowie um vorhandene Bebauung. Mit der nur kleinflachigen Inan-
spruchnahme obiger Schutzgebietsflachen werden die Schutzgebietsziele nicht
nachhaltig beeintrachtigt. Die geplante Entwicklung schafft einen Abschluss zum
Schutzgebiet hin. Durch die geplanten AusgleichsmaRnahmen im / im Ubergang
zum LSG wird den Belangen des Landschaftsschutzgebiets in besonderer Weise
Rechnung getragen.
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7 Anhang
1) Eingriffstabelle
2) Karte ,Plan und Bestand und Eingriffsermittlung®, Stand 26.04.2018
3) Karte ,Entwicklungsflachen Naturschutz und Landschaftspflege (Maf3-

nahmenplan)“, Stand 26.04.2018

1 Eingriffstabelle

Fliche Arten , Klima| Land- Ge- Kon_1pen- Kon_1pen-

Bestandstyp in m2 Lglbens- Boden | Wasser | und sch_a\fts- samt sations- | sations-
raume Luft bild faktor |bedarf m?

Parzelle 1
Nadelwald 526] I I- II- [+ 1l I 0,65 342
Parzelle 2
Laubgehdlzaufwuchs, Ilickig 186 I+ Il- I- [+ I- I 0,65 121
Nadelgehdlzaufwuchs, liickig 183 I+ I- II- [+ II- I 0,65 119
Parzelle 3
nahrstoffreiche Gras-/Krautflur 388 I+ [- Il- I+ Il- I 0,65 252
aupgehdizaufivuchs, dicht, ol A T T A 065 31
Parzelle 4
Laubgehdlz 483 I+ [- [- [+ [l- Il 0,65 314
Parzelle 5
Laubgehdlz 568 I+ I- II- I+ II- I 0,65 369
Parzelle 6
Laubgehdlz 433 I+ [- II- [+ II- I 0,65 281
Parzelle 7
Waldweg / Grinweg 37| I+ I+ I+ I+ II- I 0,35 13
nahrstoffarme Gras-/Krautflur 191 - Il- [- [+ [- I 0,65 12
nahrstoffreiche Gras-/Krautflur 138 I+ Il- [l- [+ [l- I 0,65 90
Laubgehdlz 108] I+ I- II- I+ II- I 0,65 70
Nadelgehdlzaufwuchs, liickig 84 I+ [- II- [+ II- I 0,65 55
sonstige Griinanlage 142 I+ I- II- I+ II- I 0,65 92
Parzelle 8
Laubgehdlz 409 I+ [- Il- [+ [+ I 0,65 266
Parzelle 9
artenreiches Extensivgriinland 413 I+ Il- Il- [+ [+ Il 0,65 268
Parzelle 10
artenreiches Extensivgriinland 494) I+ I- II- [+ 1+ I 0,65 321
Parzelle 11
Nadelwald 465 Il I- II- [+ [+ I 0,65 302
Parzelle 12
Laubgehdlz 182 I+ [l- II- [+ ll- I 0,65 118
Nadelgehdlz 4041 Il [l- ll- [+ ll- I 0,65 263
Parzelle 13
Grinflache/ Rasen 75 I+ Il- II- [+ II- I 0,65 49
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Nadelwald 400f Il I- II- I+ II- I 0,65 260
Parzelle 14

Laupgehozautwchs, dion, 77] T KR TPS IRNRTA RPN BT T 065 164
Griinflache/ Rasen 84l I+ I- Il- I+ Il- I 0,65 55
Nadelgehdlz 630] Il [- Il- I+ Il- I 0,65 410
Parzelle 15

Griinflache/ Rasen 3571 I+ I- II- I+ Il I 0,65 232
nahrstoffreiche Gras-/Krautflur 160 I+ I- II- I+ Il I 0,65 104
Nadelwald 640 Il I- II- I+ Il I 0,65 416
Parzelle 16

Kies-/Schotter-flache 111 |- I- I+ I+ l- | 0,35 39
nahrstoffreiche Gras-/Krautflur 42 [+ [- Il- [+ Il I 0,65 27
Griinflache/ Rasen 701 I+ I- II- [+ Il I 0,65 46
Nadelwald 77 - [- Il- [- Il I 0,65 50
Parzelle 18a

Nadelwald 1220 I [- II- I- Il I 0,65 79
Kies-/Schotter-fliche 8 |- I- I+ I+ l- I 0,35 3
Parzelle 19

Nadelwald 2339 - I- II- I+ Il I 0,65 1.520
Parzelle 22

Pladalgehiizautwichs, did, ot - e o e | ow | 0,65 66
Nadelwald 28] - [- Il- [+ Il I 0,65 18
Griinflache/ Rasen 391 I+ I- II- I+ Il I 0,65 25
Parzelle 23

nahrstoffreiche Gras-/Krautflur 56 I+ Il- [l- [+ Il I 0,65 36
Nadelwald 1305] I [l- ll- [+ 1l I 0,65 848
Parzelle 25

nahrstoffreiche Gras-/Krautflur 50 I+ Il- [- [+ Il I 0,65 33
Nadelwald 508] Il [l- ll- [+ 1l I 0,65 330
Kies-/Schotter-fliche 90 |- I- I+ I+ l- I 0,35 32
Gebaude 25 |- I- I- I- l- I 0,00 0
Parzelle 26

Laubgehdlz 3750 I+ Il- Il- [+ I- Il 0,65 244
Kies-/Schotter-flache 50 |- I- I+ [+ I- I 0,35 18
Gebaude 28 |- l- I- I- l- I 0,00 0
Parzelle 27

Gebaude 5 |- l- I- I- l- I 0,00 0
Nadelgeholz 230 - [- Il- [+ Il- I 0,65 15
Wendehammer bei Hausnummer 13

Nadelwald 242 - [- II- [+ 1l I 0,65 157
Parzelle 28

Gebaude 38 |- I- I- I- l- I 0,00 0
Nadelgeholz 413 I [- II- [+ [+ I 0,65 268
Kompensationsbedarf gesamt 9.243
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