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1. Planliche Ubersicht

1.1. Planungsrechtliche Voraussetzungen
1.1.1.  R&umliche Ubersicht (ohne MaBstab)
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1.1.2. Luftbild des Plangebietes

5
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1.1.3. Ortliche Planungen
1.1.3.1. Fldchennutzungsplan

Die Fldche des Geltungsbereichs ist im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan
der Gemeinde Bischofsmais als Sondergebiet fur touristische Nutzung ausgewie-
sen. Eine Anderung des Fl&ichennutzungsplanes ist somit nicht erforderlich

Auszug aus dem rechtskraftigen Fldchennutzungsplan M 1:5000
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2.1.1.
2.1.1.1.

2.1.1.2.

2.1.1.3.

Begrundung zum Bebauungsplan
Anlass, Zweck und Ziel der Planung
Anlass der Planung

Die Gemeinde Bischofsmais hat am 22.01.2020 beschlossen, den Bebauungsplan
»Ferien-Chalets Ginselsried" aufzustellen.

Der Geltungsbereich der geplanten FiGche umfasst die FlurstGcke bzw. Teilfla-
chen der Flurnummern 2498, 2551, 2552, 2554/3, 2553, 2554 und 2496/21 in der
Gemarkung Hochdorf.

Der Bereich ist im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Bischofs-
mais als Sondergebiet fUr touristische Nutzung dargestellt.

Iweck und Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fur die Er-
richtung von Ferien-Chalets in der Gemeinde Bischofsmais ermdglicht werden.
Das Plangebiet befindet sich auf einer aktuell maBig intensiv genutzten landwirt-
schaftlichen Flache.

Die Gemeinde Bischofsmais ist ein Ferienort mit entsprechendem Angebot fur
den Tourismus. Entgegen der aktuellen Entwicklung zu groBen Ferienanlagen und
Hotels mit Wellnesstempeln in der Region, zielt die Planung auf kleine, nachhal-
tige und landschaftsvertragliche Ferienhduschen, die der Iandlichen Struktur ent-
sprechen, ab. Geplant sind Ferien-Chalets auf einem StUtzsockel am 6stlichen
Ende von Ginselsried. Mit dem Ferienhof auf der Flurnummer 2498 und 2496/21
bestehen bereits Ferienwohnungen in einem alten, sanierten Bauernhof in direk-
ter Angrenzung im Sondernutzungsgebiet.

Das an den Ferienhof dstlich angrenzenden Areal bietet ideale Voraussetzungen
zur Ansiedelung weiterer Ferienwohnungen. Da sich die Flurnummer 2496/21 im
Besitz des Investors befindet, ist eine VerkehrserschlieBung von der Ginselsrieder
StraBe aus ohne Schwierigkeiten moglich.

Mit der beabsichtigten Entwicklung sollten vorerst die Voraussetzungen fur die
Errichtung von 3 Ferien-Chalets auf 4.000 m? geschaffen werden.

Im Fldchennutzungsplan entspricht die FiGche im Geltungsbereich bereits einem
Sondernutzungsgebiet fUr touristische Nutzung. Somit sind die Voraussetzungen
fUr eine Bebauung mit Ferien-Chalets bereits hergestellt.

Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen

Das beplante Gebiet soll als Sondergebiet fUr touristische Nutzung nachhaltig
weiterentwickelt werden, um den Bedarf fUr kleine, individuelle, hochwertige Fe-
rienhduser zu decken. Die neuen Fldchen entstehen durch Nachnutzung von
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2.2.

2.21.

222

2.2.3.

224

landwirtschaftlich intensiv genutzten FiGchen. Durch die Aufstnderung der Chao-
lets bleibt der Boden weitestgehend unberUGhrt, die Versiegelung von Fldchen
wird auf ein Minimum reduziert.

Westlich des Plangebietes befindet sich mit einem Ferienhof bereits eine touristi-
sche Nutzung im entsprechenden Sondergebiet. Die kUnftige ErschlieBung der
Chalefts erfolgt Gber eine private Zufahrt von der Ginselsrieder StraBe aus Uber die
Flurnummer 2496/21.

Auswirkungen auf den Verkehr

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Ende der Ginselsrieder StraBe. Ein
Durchfahrtsverkehr ist hier nicht vorhanden. Uber diesen letzten Stich werden ak-
tuell nur noch ein Einzelanwesen und der Ferienhof erschlossen. Die Errichtung
von 3 Ferienchalets erhoht die Verkehrsbelastung nur marginal.

Weitere Auswirkungen werden im Umweltbericht abgehandelt.

Beschreibung des Plangebietes
Lage im Ortszusammenhang

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Landkreis Regen, im &stlichen
Bereich der Ortschaft Ginselsried — einem Ortsteil von Bischofsmais. Uber die Dorf-
straBe Ginselsrieder StraBe steht eine gut ausgebaute ErschlieBungsstraBe mit An-
bindung an die Regener StraBe (REG 5) zur Verflgung.

Die sUdlich des geplanten Baugebiets liegenden landwirtschaftlichen Fldchen
bleiben, bis auf den privaten Zufahrtsweg, unberuhrt.

Gelande

Das Geldnde besitzt ein mittleres Gefdlle von West nach Ost und fallt im Gel-
tungsbereich um ca. 10,0 m ab. Das Gebiet befindet sich auf einer mittleren
Hohe von 682 m U. NN. An der Nordseite des Plangebietes grenzt der Schochert-
wald an.

Orientierende Bodenerkundung

Eine Bodenerkundung im Geltungsbereich liegt nicht vor. Aussagekréftige Infor-
mationen Uber die Bodeneigenschaften sind daher nicht gegeben. Uber die Be-
schaffenheit des Baugrunds hat sich der Bauwerber eigenverantwortlich zu kim-
mern. Eine Bebaubarkeit der Flidchen ist jedoch generell gegeben.

Derzeitige Nutzung

Derzeit befindet sich auf dem Geltungsbereich eine landwirtschaftlich maBig in-
tensiv genutzte Grunflache. Detailliertere Angaben sind dem Umweltbericht zu
enthehmen. Die Zufahrt zu den verbleibenden landwirtschaftlichen Fldchen ist zu
sichern.
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2.3.
2.3.1.
2.3.1.1.

2.3.1.2.

2.3.1.3.

Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Stédtebauliches Konzept
Bauliche Nutzung

Derzeit wird nur der nérdliche Teil der Fidche aus dem rechtsgultigen Fldchennut-
zungsplan in einer Breite von ca. 70 m Uberplant. Die ErschlieBungsstraBe erfolgt
an der westlichen Seite Uber die Flurnummer 2496/21 mit einer am nordwestli-
chen Ende liegender Parkmdoglichkeit fir PKW s als offene, nicht versiegelte Stell-
platze. Die ErschlieBung der Chalets erfolgt fuBldufig Uber aufgestdnderte Holz-
stege.

Geplant sind derzeit 3 aufgesténderte Ferien-Chalets in EinzelgroBen von ca. 70
m? Grundfldche. Die Gebd&ude befinden sich je nach Hangneigung zwischen ca.
2,50 bis 4,50 m Uber dem Urgelé@nde. Die Chalets werden auf einem StUtzsockel
aufgesetzt. Dieser Sockel dient zugleich der Ver- und Entsorgung der Gebdude
und der Unterbringung der Heizung. Somit bleibt die Gel&dndeoberfldche weitest-
gehend unberUhrt.

Eine zus&tzliche Eingrinung ist nicht vorgesehen, da das Gebiet bereits nérdlich
und 6stlich vom Schochertwald und westlich von einer Baumhecke eingegrenzt
ist. Zu einer besseren Strukturierung werden zur Durchgrinung nur Einzelbdume
gepflanzt.

Auswirkungen der Planung

Auf die bereits im Bestand vorhandene &uBere ErschlieBung kann zurGckgegrif-
fen werden. Zusatzliche VerkehrserschlieBungsmaBnahmen werden nicht bend-
tigt. Eine EINMUndung in die Flurnummer 2496/21 muss noch geschaffen werden.

Mogliche negative Auswirkungen in Bezug auf die vorhandenen SchutzgUter
werden im Umweltbericht abgehandelt und durch festgesetzte AusgleichsmaB-
nahmen ausgeglichen.

Durch die Ausdehnung der Bebauung zur touristischen Nutzung wird die im FI&-
chennutzungsplan bereits als Sondergebiet fUr touristische Nutzung ausgewie-
sene Flache erweitert.

VerkehrserschlieBung

Erschlossen wird das Grundstick Uber eine geplante private offenporige, ge-
schotterte Zufahrt Uber die Flurnummer 2496/21, die das Gebiet an die angren-
zende DorfstraBe (Ginselsrieder StraBe) anschlieBt, die wiederum in die REG 5
mundet. Die Chalets selbst kdbnnen nur fuBldufig Gber aufgestinderte Holzstege
erschlossen werden.
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2.3.1.4. Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser, Strom, Fernmeldeleitungen

Die gesamte gemeindliche KanalerschlieBung erfolgt im Mischsystem. Das
Schmutzwasser ist der zentralen gemeindlichen Klaranlage Bischofsmais zuzufUh-
ren. Das Oberflachenwasser wird Uber die stdlich angrenzende landwirtschaftli-
che Nutzflache oberflachig versickert.

Die genauen Sachverhalte werden in einer ErschlieBungsplanung abgehandelt.
Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkandle sollen unter (pri-
vaten) Fahrbahnen oder unbepflanzten Seitenstreifen verlegt werden. Die jewei-
ligen Abstdnde nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten. Die je-
weiligen Hausanschlussleitungen sind unter BerUcksichtigung der bestehenden
Baum- und StrGucherstandorte zu planen und zu verlegen.

Die Kanaltrasse wird in der neu geplanten, privaten ErschlieBungsstraBe verlegt
und an das bestehende Kanalnetz angeschlossen. Ein Leitungsrecht auf Privat-
wegen zugunsten der Gemeinde Bischofsmais entfallt, da die komplette Erschlie-
Bung in Eigenregie durchgefUhrt wird und im privaten Besitz bleibt. Die Ubergabe
erfolgt in der Ginselsrieder StraBe.

Telekommunikationsnetz

FUr den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet ist eine
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kUnftigen StraBen und
Wege sicherzustellen. AuBerdem ist auf Privatwegen (EigentUmerwegen) ein Lei-
tungsrecht zugunsten der Deutschen Telekom AG entsprechend § 9(1) Ziffer 21
BauGB als zu belastende Fldche festzusetzen.

Oberflachenwasser

Das auf den befestigten Flidchen und Dachflachen anfallende Niederschlags-
wasser wird in einer entsprechenden Regenwasserzisterne gesammelt. Das Uber-
laufende Oberfldchenwasser wird breitfléchig auf der sudlich angrenzenden
Wiese flaichenmdaBig versickert.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist gesichert und erfolgt durch das bestehende Versor-
gungsnetz der Wasserversorgung der Gemeinde Bischofsmais.

Stromversorgung, Telekommunikation

Vor Beginn der Bauarbeiten kdnnen die notwendigen PlanungsauskiUnfte im Kun-
dencenter des ortlichen Energieversorgers eingeholt werden. S&mtliche Kabel-
verlegungen (Strom, Telefon, usw.) sollen unterirdisch erfolgen. Die AnschlUsse
der einzelnen Gebdude sollen ebenfalls unterirdisch mit Erdkabel erfolgen. Die
Versorgung im Planungsgebiet ist gesichert.
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3.1.

Grad der Versiegelung

Die Fahrgassen werden geschottert bzw. als wassergebundene Decke, Stell-
platze werden mit Schotterrasen bzw. sickerf&higen Beldgen wie Rasenfugen-
pflaster ausgefUhrt. Sonstige Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
werden wasserdurchldssig ausgefuhrt.

Die ErschlieBungswege zu den Chalets werden als aufgestdnderte Holzstege er-
richtet. Der Belag der Holzstege wird mittels Dielen mit Fugen hergestellt.

Immissionsschutz

Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Von der geplanten Nutzung geht keine Emission aus. Von auBen wirken keine
Immissionen auf das geplante Gebiet ein. Somit bleibt eine immissionsschutz-
rechtliche Betrachtung derzeit auBer Acht.
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41.
41.1.

Umweltbericht

Einleitung
Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Bischofsmais plant im Ortsteil Ginselsried die Ausweisung eines
Sondergebietes fur touristische Nutzung. Grundlage hierfUr ist die Aufstellung des
Bebauungs- und Grunordnungsplans ,,Ferien-Chalets Ginselsried".

Die Baufl&chenausweisung dient der Erweiterung eines ortsanséssigen Tourismus-
betriebes (Ferienhof) durch Chalets.

Eckdaten des geplanten Baugebiets:
e Geltungsbereich:
ca. 0,4 ha Vorhabensbereich, ca. 0,2 ha Kompensationsbereich
e Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet touristische Nutzung
¢ maximale Grundfldchenzahl: 0,35
¢ max. Wandhdéhe: 10,50 m (inkl. StGtzsockel)

Die ErschlieBung erfolgt Gber eine private Zufahrt von der Ginselsrieder StraBe aus
Uber die Flurnummer 2496/21.
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Abbildung 1: Lageiibersicht Topographische Karte 1;2%.000.

GrUnordnerische Ziele:

Die Erweiterung berUhrt Uberwiegend eine Wirtschaftswiese. Teilbereiche der
Wiese sind gesetzlich geschitztes Extensivgrinland. Angrenzend ist eine Hecke
vorhanden. Vorrangig sind der weitest mégliche Erhalt der wertvollen Wiesenbe-
reiche und der Hecke am Ranken mit vorgelagertem Saum. Wichtig ist auch eine
landschaftsgerechte Ortsrandeinbindung der geplanten Ferien-Chalefts.
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4.1.2.

4.1.3.

4.1.4.

Wirkfaktoren der Planung

Nachfolgend aufgefUhrte Merkmale der Planung kénnen durch Einwirkungen
geeignet sein, beeintrdchtigende Umweltauswirkungen hervorzubringen.

e Entwicklung eines Sondergebiets gemdB den oben genannten Eckpunkten
mit entsprechender Versiegelung / Uberbauung

Verdnderung des Orts- und Landschaftsbilds infolge der Bebauung
randliche Eingriffe in gesetzlich geschitztes Grinland

schmale Eingriffe in den westlichen Heckensaum

maogliche Belastungen von umgebender Bebauung durch Baubetrieb, tou-
ristische Nutzung und Erhbhung des Verkehrsaufkommens.

Festlegung des Untersuchungsrahmens

Der Bearbeitungsbereich umfasst den Auswirkungsbereich der MaBnahme und
den Kompensationsbereich. Aufgrund der umgebenden land-/forstwirtschaftli-
chen Nutzung bzw. Bebauung / StraBe kann der Untersuchungsbereich fir die
Schutzguter Boden, Wasser, Arten und Lebensrdume im Wesentlichen auf den
Bereich des geplanten Baugebiets beschrankt werden. Hinsichtlich des Land-
schaftsbilds erfolgte eine Analyse der Landschaftsstruktur im ndheren Umfeld.

Die Geldndeerhebungen hinsichtlich der Nutzungen, Vegetations- und Biotop-
strukturen wurden im November 2019 bei schneefreier Lage durchgefihrt.
Bestandsanalyse und Wirkungsabschdatzung fur die UmweltgUter Boden, Grund-
wasser, Tierwelt, Kleinklima und Luft erfolgen aufgrund der Auswertung vorhan-
dener Unterlagen und Potentialabschatzungen.

FUr die Bewertung des méglichen Schutzstatus des vorhandenen Grinlandes im
Sinne von Art. 23 BayNatSchG wurde Mitte Mai 2020 eine Ergdnzungskartierung
der Wiesenfldche vorgenommen.

Darstellung der in einschlé@gigen Fachgesetzen und Fachpl@nen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer BerUcksichtigung

Landes- und Regionalplan:

Die Gemeinde Bischofsmais ist regionalplanerisch als allgemein I&ndlicher
Raum, Raum mit beschrénktem Handlungsbedarf eingestuft.

Einschrdnkende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fur den Geltungsbe-
reich nicht vor. Der Geltungsbereich grenzt an eine naturschutzfachlich hinrei-
chend gesicherte FlGdche (Landschaftsschutzgebiet).

Vorbereitende Bauleitplanung:

Der Fldchennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde stellt das Vorhabens-
gebiet als Sondergebiet fUr touristische Nutzung dar mit ErschlieBungsstraBe und
Hecke (gesetzlich geschitzt gemdaB Art. 13e BayNatSchG). Im Norden grenzt ein
Waldrand (Laubgehdlze, teilweise stufig) und Wald mit Schwerpunkitfunktion for
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Natur und Landschaft an. Hier verlduft auch die Grenze des Landschaftsschutz-

gebietes.

Im Kompensationsbereich stellt der Fldchennutzungs- und Landschaftsplan Wald

und Grunfl&che dar. Die Grinfladche wird als Nass- oder Trockenfl&dche im Offen-

land nd&her erldutert. Der Kompensationsbereich liegt in der Landschaftseinheit

»Quell- und sickerfeuchter Hangbereich" (Grune vertikale Schraffur), fur die fol-

gende Ziele formuliert wurden:

e Schutz vor Einfrdgen

e Erhaltung/Schaffung der standortlichen und nutzungsbedingten Vorausset-
zungen zur Entwicklung eines Mosaiks verschiedener Feuchtlebensrume

¢ Keine Aufforstungen, Christbaum- und Schmuckreisigkulturen

e Freihalten von Bebauung, erforderliche Erweiterungen landwirtschaftlicher
Hofstellen sind mdglich, sofern der Schutz vorhandener Biotope gewdhrleistet
ist.

— e

Abbilduhg 2: Alis_chnit aus dem Flichennutzungs- und Landschaftspian der Gemeinde Bischofsmais.

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

Das Arten- und Biotopschutzprogramm legt fUr den Vorhabensbereich keine Ent-
wicklungsziele fest. Fir den Kompensationsbereich enthdalt der Kartenteil fol-
gende Ziele:

Erhalt und Optimierung des angrenzenden lokal bedeutsamen Gewdsser-
/Feuchtgebiet-Lebensraums (Kartiertes Biotop Nr. 7044-0017-007 ,,Feuchtfldchen
entlang des Hochdorfer Grabens", GemdaB ABSP: Hochstaudenflur, Quellbereich
zwischen Hochdorf und Ginselsried).

Waldfunktionskartierung:

Der angrenzende Wald ist als Bodenschutzwald und als Wald mit besonderer Be-
deutung fur die Erholung (Intensitatsstufe ll) eingestuft.
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4.2.
4.2.1.

Schutzgebiete, amtliche Biotopkartierung, geschutzte Fldchen:

Der geplante Vorhabensbereich grenzt unmittelbar an das Landschaftsschutz-
gebiet ,,Bayerischer Wald" an und ragt mit einer Spitze in das Landschaftsschutz-
gebiet hinein. Der Kompensationsbereich liegt vollstandig im Landschaftsschutz-
gebiet.

Im Vorhabensbereich liegen keine amtlich erfassten Biotope. Angrenzend an
den Kompensationsbereich befindet sich die Fidiche der amtlichen Biotopkartie-
rung Nr. 7044-0017-007 (Feuchtfidchen entlang des Hochdorfer Grabens).
Biotop-Beschreibung von 1987: ,Teilfldche 7 setzt sich zusammen aus einem noch
gemdahten NaBwiesenstUck im Osten und einer mit Sumpfkratzdistel durchsetzter
Waldsimsenflur im Westen, in der Weiden-PappelfeuchtgebUsch hochkommt. In
der Flache sind Windwurfschdden zu verzeichnen. Sudlich oberhalb grenzt eine
Mulldeponie an.*

Mit Anderung der Verordnung zur AusfUhrung des Bayerischen Naturschutzgeset-
zes (AVBayNatSchG) vom 4. Februar 2020 wurde unter anderem der Biotoptyp
GE 6510 den gesetzlich geschitzten Biotoptypen im Sinne des Art. 23 Bay-
NatSchG zugeordnet. Bei der Ergé&nzungskartierung der Wiesenfldche im Mai
2020 wurde ein Teilbereich der Wiese als gesetzlich geschutztes artenreiches Ex-
tensivgrunland gemaB Art. 23 BayNatSchG angesprochen.

Weitere geschutzte Flidchen gemdaB § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG lie-
gen nicht vor.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
Naturrdumliche Situation
Naturraum, Geologie, Relief

Der Planungsbereich liegt in der naturrdumlichen Einheit Regensenke. Den geo-
logischen Untergrund bildet gemd&B Digitaler Geologischer Karte (1:25.000) Uber-
wiegend ,Moldanubikum s. str., Odwieser Granodiorit* (Paragranodiorit; Kolln-
burger Granodiorit). Teilweise liegt pleistozine FlieBerde vor (Lehm, sandig, oft
lagenweise steinig bis blockig).

Der Vorhabensbereich liegt auf einer Hohe von ca. 678-690 m U. NN auf einer
nach Osten abfallenden Fldche. Der Kompensationsbereich liegt etwa auf einer
H&he von 650-660 m U. NN (BayernAtlas 2020).

Potenziell-natUrliche Vegetation

Die potenziell natUrliche Vegetation wird vom Hainsimsen-Tannen-Buchenwald,
ortlich mit Kiefern- und Birken-Moorwald gebildet (FIS-Natur 2020).

Klima

Im Naturraum Regensenke im Landkreis Regen betragt die Jahresdurchschnitts-
temperatur 6-7 Grad Celsius bei einer jahrlichen Niederschlagsmenge von 700-
1200 mm (ABSP 2006).
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422

Schutzgutbezogene Bestandsanalyse und -bewertung

Nachfolgend werden die Zustdnde der SchutzgUter fUr die Umweltprifung sowie
eventuelle Wechselwirkungen beschrieben und bewertet. FUr die Schutzgiter
der Eingriffsregelung nach § Ta Abs. 3 BauGB erfolgt die Zustandsbewertung der
betroffenen Fldchen nach dem einschldagigen Bayerischen Leitfaden in drei Stu-
fen.

Die erfassten Nutzungen und Biotopstrukturen sind in beigefGgtem Bestandsplan
dargestellt.

A. Schutzgut Arten und Lebensrdume

Beschreibung:

Den Uberwiegenden Anteil des Eingriffsbereiches des Vorhabens nimmt Grun-
land ein. Die Wirtschaftswiese ist in Teilen als gesetzlich geschitzte artenreiche
Extensivwiese einzustufen. Der nérdliche am Waldrand gelegene Wiesenstreifen
ist mager, fallt aber nicht unter gesetzlichen Schutz.

Westlich an die Wiese grenzt eine Brombeerflur und magere Gras-/Krautflur. Da-
hinter stockt eine Hecke mit bildprdgenden Alt-Ahornen am vorhandenen Ran-
ken und Steinriegel.

Westlich der Hecke verl@uft ein Schotterweg, in dessen Anschluss sich eine Ra-
senfldche befindet.

Im Norden des geplanten Geltungsbereiches stockt ein Laubgehdlzstreifen mit
einem Steinriegel bevor der Fichtenforst beginnt.

Es handelt sich um ein Gebiet von geringer bis mittlere Bedeutung fur das Schutz-
gut Arten und LebensrGume.

Ubergeordnete Funktionen im Sinne des Biotopverbundes sind im Geltungsbe-
reich nicht gegeben.

Auswirkungen:

Die bauliche Inanspruchnahme umfasst Gberwiegend Grunlandfléchen. In un-
tergeordnetem MaB wird magere Gras-/Krautflur und Brombeerflur beansprucht.
Die vorhandene Hecke bleibt erhalten. Lediglich ein Abschnitt von maximal 1,5
m Breite wird fUr die Anlage eines Stegs beansprucht.

Nachteilige Auswirkungen auf den Biotopverbund sind nicht zu erwarten.

Es erfolgen randliche Eingriffe in die geschitzte artenreiche Extensivwiese (ca.
152 m?). Der Verlust ist im Bereich der Ausgleichsflédche mindestens fldchengleich
durch Entwicklung eines gleicharten Biotoptyps zu kompensieren. Der GroBteil
des geschutzten Bestandes bleibt unbeeintréchtigt. Die Grunfldche auBerhalb
des Vorhabensbereiches wird weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.

Konflikte mit dem Artenschutz sind nicht zu erwarten.

Insgesamt ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.
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B. Schutzqut Boden

Beschreibung:

Gemas der Ubersichtsbodenkarte von Bayern (1:25.000) liegt im Planungsgebiet
fast ausschlieBlich Braunerde aus skelettfUhrendem (Kryo-)Sand bis Grussand
(Granit oder Gneis) vor. Die naturliche Ertragsfahigkeit ist gering.

Fldchen unter anthropogen geprégtem Dauerbewuchs werden als Gebiete von
mittlerer Bedeutung fUr das Schutzgut Boden eingestuft.

Auswirkungen:

Vorhabensbedingt ist im Gebd&ude- und ErschlieBungsbereich mit Uberbauung /
Versiegelung und damit mit einem weitgehenden Verlust der Bodenfunktionen
ZU rechnen.

Durch die aufgestdnderte Bauweise der Gebdude wird die versiegelte Fldche
stark reduziert.

Es ergeben sich Auswirkungen von geringer Erheblichkeit.

C. Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Oberflachengewdsser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Das geplante
Baugebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgefdhrdeten Gebieten und
wassersensiblen Bereichen. Es wird ein hoher, intakter Grundwasserflurabstand
angenommen.

Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete werden nicht berUhrt.

Es handelt sich um FIGchen von mittlerer Bedeutung fUr das Schutzgut Wasser.

Auswirkungen:

Durch Uberbauung / Versiegelung geht die Versickerungsfunktion der betroffe-
nen Fldchen verloren. Die Versickerungsrate sinkt bei gleichzeitig erhndhtem Ober-
fldchenabfluss.

Durch die aufgestdnderte Bauweise der Gebdude wird die von Versiegelung be-
troffene Fldche stark reduziert.

Es ergeben sich Auswirkungen von geringer Erheblichkeit.

D. Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung:
Kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen sind im Geltungsbereich nicht ge-
geben.

Auswirkungen:

Aufgrund der geringen Dimension der neu hinzukommenden Baugebietsfldche
und des zu erwartenden Grinanteils ergeben sich keine signifikanten Auswirkun-
gen.
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E. Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:

Das Planungsgebiet wird geprdgt durch die raumwirksame Hecke und den
Waldrand. Der vorliegende Ortsrandbereich wird wegen der unmittelbaren
N&he zum Landschaftsschutzgebiet als Bereich mit hoher Bedeutung fir das
Landschaftsbild eingestuft.

Auswirkungen:

Das ortliche Erscheinungsbild wird durch Fortsetzung der Bebauung nach Osten
verandert.

Die vorhandenen Gehdlze bleiben erhalten. Der Eingriff in die Hecke beschrankt
sich auf einen 1,5 m breiten Korridor.

Durch die vorgesehenen grinordnerischen MaBnahmen werden die Baukorper
harmonisch in die Landschaft eingebunden und die Sichtbarkeit reduziert. Eine
Fernwirkung ist nicht gegeben.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind als mittel einzustufen.

F. Schutzgut Mensch

Beschreibung:

Westlich des Vorhabensbereich befinden sich ein Ferienhof und Wohnbebau-
ung. Bei der angrenzenden StraBe handelt es sich um eine DorfstraBe, die nach
Osten hin in einen Flurweg Ubergeht.

Es sind also kaum Vorbelastungen durch Ldrm gegeben. Ein Gutachten zum
Thema Immissionsschutz liegt derzeit nicht vor.

Das Gebiet ist zur Erholungsnutzung durch Wander- und Radwege erschlossen.
Diese verlaufen im Suden auf StraBe und Flurweg sowie auf dem Schotterweg,
der das Planungsgebiet randlich schneidet und in den Wald hineinfGhrt.

Auswirkungen:

Wdhrend der Bauphase ist voribergehend mit erhdhten Larm- und Staubemissi-
onen zu rechnen. Mit einem signifikant erhdhten Verkehrsaufkommen ist nicht zu
rechnen.

Eine anlage- und betriebsbedingte Beeintrdchtigung der Erholungsnutzung ist
nicht zu erwarten. Das Vorhaben dient vielmehr einer extensiven Erholungsnut-
zung.

Es ergeben sich Auswirkungen von geringer Erheblichkeit.

G. Schutzqut Kultur- und Sachgiter

Beschreibung:

Im Vorhabensgebiet befinden sich laut den Daten des Bayerischen Landesamtes
for Denkmalpflege (2020) keine Boden- oder Baudenkmdler.

Ein Teil des westlich angrenzenden Ferienhofes ist als Baudenkmal geschitzt:
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Nr. D-2-76-116-12: Wohnstallhaus eines Vierseithofes, zweigeschossiger Flachsat-
teldachbau, Blockbau, auf zwei Seiten verschindelt, wohl 1. Drittel 19. Jh.

Auswirkungen:
Das Baudenkmal wird vom Vorhaben nicht berUhrt oder beeintrichtigt.
Es sind keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu erwarten.

H. Wechselwirkungen

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

42.3. Gesamtbewertung, Eingriffsermittlung
Als Grundlage fUr die Eingriffsbewertung werden die erfassten und betroffenen
Bestandstypen hinsichtlich ihrer Biotopwertigkeit unterschieden. Die Einstufung
erfolgt gemda@B dem Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Bayeri-
sches Staatsministerium fUr Landesentwicklung und Umweltfragen, 2003).
ErlGuterung Wertstufen:
I = Gebiet geringer Bedeutung - = unterer Wert
I = Gebiet mittlerer Bedeutung + = oberer Wert
I = Gebiet hoher Bedeutung.

Seite 19



Bebauungsplan mit Grinordnung ,Ferien-Chalets Ginselsried*"
Gemeinde Bischofsmais, Landkreis Regen

4.3.

Schutzgutbezogene Bewertung und Eingriffsbilanzierung

Arten . Kom- [Kompen-
e Klima | Land- . .
Flache |und Le- ge- [pensati-| sations-
Bestandstyp |. 2 Boden|Wasser| und |[schafts- .
inm bens- p samt | onsfak- | bedarf in
" Luft bild A
raume tor m
Hecke mit
Alt-Ahornen 7 I+ - - I+ 1] Il 0,6 4
Artenreiche
Extensiv- 152| 11+ II- II- I+ Il [ 0,6 91
wiese (ge-
schitzt)
Magerer
Wiesenrand- 293 I+ - - I+ 1] Il 0,6 176
streifen
Wirtschafts- | 5 305 1 Il- Il- I+ i I 06| 1.381
wiese
magere
Gras-/Kraut- 12 I+ - - I+ 11 Il 0,6 7
flur
Brombeerflur 24 - - - I+ 1] Il 0,6 14
Rasenflache 149 I+ - - I+ 1] Il 0,6 89
organische ol 1+ Il- Il- I+ M I 0.6 5
Ablagerung
Schotterfla-
che, teilweise 254 - - I+ I+ - | 0 0
begrunt
Kompensationsbedarf gesamt 1.748

Der Vorhabensbereich wird als Gebiet mit geringer bis mittlere Bedeutung fur Na-
turhaushalt und Landschaftsbild eingestuft. Es ist von einem niedrigen bis mittle-
ren Versiegelungsgrad auszugehen (GRZ < 0,35). Damit ergibt sich eine Zuord-
nung in das Feld Bl bzw. Bll der Leitfadenmatrix (Spanne des Kompensationsfak-
tors 0,2-0,5 bzw. 0,5-0,8).

Unter BerUcksichtigung von Biotopwertigkeit und festgelegten MaBnahmen zur
Eingriffsvermeidung (vgl. nachfolgende Kapitel) werden die in obiger Tabelle ein-
gefugten Kompensationsfaktoren gewdahlt. Im Bereich der bestehenden Schot-
terfldche ist die ErschlieBungsstraBe geplant, die ebenfalls in offenporiger Bau-
weise (Schotterweg 0.4.) errichtet wird. Hier ergeben sich also vorhabensbedingt
keine Verschlechterungen im Sinne von Naturhaushalt und Landschaftsbilde. Es
wird Faktor 0 gewdhlt.

Damit ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 1.769 m2.
Umweltprognose bei NichtdurchfGhrung der Planung

Bei Nichtrealisierung des Baugebiets am geplanten Standort ist von einer FortfUh-
rung der landwirtschaftlichen Nutzung auszugehen.
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4.4.

4.4.1.

442

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidung und Verringerung
Schutzgut Arten und LebensrGume

Weitestmoglicher Erhalt der vorhandenen Hecke und ihres Saumes
Weitestmoglicher Erhalt der gesetzlich geschutzten Grinlandbereiche
Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen zur Ein- und Durchgrinung
Erhalt der biologischen Durchl@ssigkeit durch Ausschluss von Einfriedungen
Extensive Pflege des GrUnlands im Geltungsbereich.

Schutzgut Boden und Wasser

e Festsetzen einer Grundfldchenzahl von max. 0,35

e Festsetzen von aufgestdnderten Chalets (StUtzsockel) und aufgesténderten
ErschlieBungswegen

e Festsetzung wasserdurchlassiger Beldge im Bereich von Stellpl&tzen und der
ErschlieBungsstraBe.

Schutzgut Klima

Schutzgut Orts- Landschaftsbild

o Weitestmoglicher Erhalt der vorhandenen Hecke
e Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen zur Ein- und Durchgrinung.

Ausgleich von vorhabensbedingten Eingriffen

Es ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 1.769 m? fUr das geplante Sonderge-
biet. Als Ausgleich fUr Eingriffe in geschUtztes artenreiches Extensivgrinland sind
dabei mindestens 152 m? artenreiches Extensivgrinland zu entwickeln.

Im Vorhabensbereich kann kein anrechenbarer Ausgleich erbracht werden. Die
festgesetzten EingrUnungsmaBnahmen stellen MaBnahmen der Eingriffsvermei-
dung dar und sind entsprechend in die Festlegung des Bilanzierungsfaktors ein-
bezogen.

Der erforderliche Kompensationsbedarf wird extern erbracht.

AuUf FlurstGck 2557/0 Gemarkung Hochdorf etwa 100 m 6stlich des Vorhabensbe-
reichs soll die Eingriffskompensation erfolgen. Es handelt sich um eine ehemalige
Erdreichdeponie. Rekultivierungsauflagen sind nicht bekannt.

Um die Ziele Entwicklung artenreichen Extensivgrinlands und Schaffung von Zau-
neidechsenhabitaten zu erreichen, werden folgende MaBnahmen festgesetzt:
e Pflanzung einer 2-reihigen Strauchhecke

¢ Anlage von Steinriegeln mit Totholzelementen

e Entwicklung von Saumstreifen an Béschungen durch Herbstmahd
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4.5.

4.6.

e Entwicklung einer artenreichen Extensivwiese (1.573 m?) durch 2-malige
Mahd pro Jahr nach Anreicherung der Fldche durch MahgutUbertrag und
einer Ausmagerungsphase

e Erhalt der randlich vorhandenen Badume.

Die MaBnahmen werden im Plan ,,Grinordnerische Festsetzungen im Kompen-
sationsbereich” verortet. Die geplante Ausgleichsfldche umfasst 1.986 m2. Das
entspricht einem Anrechnungsfaktor von ca. 0,9. FUr die HerstellungsmaBnah-
men im Bereich der Ausgleichsfléche ist die Begleitung durch eine quadlifizierte
Umweltbaubegleitung notwendig.

Damit ist der erforderliche Kompensationsbedarf von 1.769 m? vollstdndig er-
bracht.

Es wird quantitativ und qualitativ ein Ausgleich fUr die Beeintrachtigung der Bio-
topfldche (artenreiches Extensivgrinland) erreicht. Nach fachlicher Einschat-
zung sind die Voraussetzungen fur die Gewdhrung einer Ausnahme im Sinne von
§ 30 BNatSchG in Verbindung mit Art. 23 (3) BayNatSchG gegeben.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Der Vorhabensbereich ist im Fldchennutzungsplan bereits als Sondergebiet fur
touristische Nutzung dargestellt. Eine Profung grundsétzlicher Standortalternati-
ven erUbrigt sich daher.

Anstelle der Ein- und Durchgrinung mit Einzelb&dumen ware die Pflanzung einer
Hecke sUdlich der Gebdude denkbar gewesen. Aufgrund des Planungsmottos
~Wohnen in den Baumwipfeln” und der Zugdnglichkeit fur die Feuerwehr wurde
die Variante mit Einzelodumen gewdahlt, welche ebenso eine ausreichende Ein-
grunungswirkung entfaltet. Gleichzeitig werden von den aufgesténderten Cha-
lets aus Ausblicksméglichkeiten erhalten.

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkei-
ten und KenntnislUcken

FUr die Abhandlung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden ver-
wendet. FUr die Erfassung der Biotopstrukturen und Nutzungen wurde im Novem-
ber 2019 bei schneefreier Lage eine Geldndeerhebung in der MaBstabsgenau-
igkeit des Bauleitplans durchgefthrt. Diese Erhebung bildete die wesentliche
Grundlage fUr die Bestandsbewertung. Ergdnzend wurde Mitte Mai 2020 eine De-
tailkartierung der Wiesenfldche zur Beurteilung eines mdglichen Schutzstatus des
vorhandenen Grunlandes im Sinne von Art. 23 BayNatSchG vorgenommen.

Faunistische Erhebungen wurden nicht durchgefihrt. Es erfolgte eine Potenzial-
abschatzung aufgrund der Nutzungs- und Habitatstrukturen und vorhandener
Grundlagendaten.

Ein Gutachten zum Thema Immissionsschutz liegt derzeit nicht vor.
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4.7.

4.8.

Die Einstufung der Wiesenfldche konnte jahreszeitlich bedingt nicht detailliert vor-
genommen werden. Unsicherheiten werden durch eine erneute Begehung bei
besseren Bedingungen bis zum Entwurf ausgerdumt.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

UberwachungsmaBnahmen kénnen sich auf die Entwicklung der festgesetzten
Geholzpflanzungen und der Ausgleichsfléche beschranken mit ggf. Anpassung
der Fldchenpflege. Anderungen zu den festgesetzten PflegemaBnahmen sind
mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Das Monitoring ist in 3-jahrigen Abstédnden durchzufUhren. Die Monitoringbe-
richte sind auch der Unteren Naturschutzbehdrde zuzuleiten.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der geplanten Baugebietsausweisung wird am Ostrand von Ginselsried die
Neuausweisung von Sonderfldchen fUr touristische Nutzung (3 Ferien-Chalets) an-
gestrebt.

Die Gebdude und ErschlieBungswege zu den Gebd&uden werden aufgestdndert
errichtet, wodurch Auswirkungen auf Boden und Wasser reduziert werden. Es er-
folgt eine Eingrinung/Durchgrinung des Baugebiets durch Einzelo&dume und im
Bereich der Zufahrt durch Strducher. Die vorhandene Hecke bleibt erhalten.

Die max. Grundfldchenzahl wird mit 0,35 festgesetzt, die max. Geschossfldchen-
zahl mit 0,5.

Der ermittelte Kompensationsbedarf von ca. 0,18 ha und der Ausgleich von Ein-
griffen in gesetzlich geschitztes Grinland (152 m?) wird extern auf FlurstOck
2557/0 Gemarkung Hochdorf erbracht. Angestrebt wird die Entwicklung von Ar-
tenreichem Extensivgrinland und Saumstreifen. Steinriegel und eine Hecke wer-
den angelegt. Der Kompensationsbereich umfasst ca. 0,20 ha.

Das Monitoring sieht eine Uberprifung der Entwicklung der durchgefUhrten Ge-
holzpflanzungen und der Ausgleichsfléchen vor.

Schutzgut Bewertung der bau-, anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen

Arten und Lebensrume mittel

Boden gering

Wasser gering

Klima und Luft keine

Landschaft mittel

Mensch gering

Kultur- und Sachguter keine
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5.1.

5.1.1.

Textliche Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Allgemein:
Sondergebiet (SO), die der Erholung dienen (§10 BauNVO)
Hier fir touristische Nutzung

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ § 19 Abs. 1-3 BAuNVO
Die max. zuldssige GRZ ist mit 0,35 festgesetzt.

Geschossflachenzahl GFZ § 20 Abs. 1-4 BQuNVO
Die max. zuldssige GFZ ist mit 0,5 festgesetzt.

Bauweise und Uberbaubare GrundstUcksfldchen

Als Bauweise wird eine offene Bauweise gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22
Abs. 2 BauNVvO festgelegt.

Die Uberbaubare Grundstucksfladche ist durch eine Baugrenze festgesetzt. Die
Baugrenze darf durch bauliche Anlagen (Terrassen, Stege, Windfange etc.) ge-
ringfugig Uberschritten werden.

Von zu erhaltenden Gehdlz- und Vegetationsbestdnden ist auch mit oben ge-
nannten baulichen Anlagen ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

Nicht Uberbaubare GrundstUcksfldchen
Auf den nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind Nebenanlagen i. S. des §
14 BauNVvVO und Stellfléchen nicht zuldssig.

Geldndeverdnderung im Planungsgebiet

AufschUttungen und Abgrabungen im Bereich des Sondergebiets sind bis zu ei-
ner Hohe von max. 50 cm zul&ssig. Die Béschungen sind mit einem Boschungs-
winkel von max. 30° Grad auszufUhren. Freistehende StUtzwdnde sind unzul&ssig.

Stellplatze und Lagerfldchen

Stellplatze dUrfen nicht asphaltiert werden. Die Stellfldchen sind mit wasserdurch-
lassigen Beldgen (z. b. aufgeschottert, Rasenfugenpflaster oder wassergebun-
dene Decke) auszufGhren.
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5.1.7. Gebdudegestaltung
5.1.7.1. Gebdudehdhe:
Die max. zul@ssige Wandhoéhe an der Traufe an der hdchsten Stelle darf 6,00 m
nicht Uberragen. Als Wandhdhe gilt die Héhe zwischen OKF StUtzsockel und
Schnittpunkt Wand / Dachhaut.
Gebdude muUssen aufgestdndert ausgefUhrt werden. Die max. zuldssige Hohe
der Aufstinderung an der héchsten Stelle darf 4,50 m Uber OK-Geldnde nicht
Uberschreiten und an der niedrigsten Stelle 1,50 m nicht unterschreiten.
Sonstige Dachaufbauten wie Dachgauben, etc. sind unzuldssig.
5.1.7.2. Grundfldche Gebdude:
Die Grundfladche der Gebdude ist auf max. 75 m? beschrénkt. Als Grundfldche
dienen die AuBenmaBe der Gebdude.
Der StUtzsockel darf eine Ansichtsbreite von 3,00 m nicht Uberschreiten
5.1.7.3. Untergeordnete Bauteile:
Untergeordnete Bauteile wie Uberdachte Eingangsbereiche, angebaute Trep-
penhduser, etc. sind mit max. 40% der Wandldnge zuldssig. Die Anbauten durfen
nicht mehr als 1,50 m Uber die Fassade ragen.
5.1.7.4. Dachform und Dachdeckung
Zuldssig sind symmetrische Sattelddcher und Zeltd&cher. Die Firstrichtung bei Sat-
telddchern ist parallel zur Langsseite der Gebdude anzuordnen. Bei quadrati-
schen oder polygonalen Grundrissen sind Zeltddcher zu wahlen. FUr untergeord-
nete Bauteile wie angebaute Eingangsbereiche sind Flachddcher mit extensiver
Begrinung oder flachgeneigte Pultddcher zuldssig.
Dachneigung: 30-38 Grad
Dachdeckung: Falzziegel oder Dachpfannen,
naturrot, grau oder anthrazit
Aluminiumdd&cher als Scharen, beschichtet,
grau oder anthrazit
Holzdachschindeln
Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dachflédchen
sind unzuldssig.
5.1.7.5. Dachaufbauten, Dacheinschnitte
Dachgauben sind nicht unzulassig. Flachd&cher oder flachgeneigte Dacher auf
untergeordneten Bauteilen mit Einschnitt in die Dachfladche sind zuldssig.
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5.1.7.6.

5.1.7.7.

5.1.10.

Aufbauten zur Belichtung

Firstoberlichter, Dachkuppeln oder sonstige aufragende Dachaufbauten zur Be-
lichtung sind unzul@ssig.

Fassadengestaltung

Wandoberflachen

Zulassige Werkstoffe und Wandoberfldchen sind:
- naturbelassene Holzschalung mit besGdumten Brettern oder Holztafeln
(vorzugsweise unbehandelte Larche)
- naturbelassene Holzschichtplatten
- naturbelassene Holzschindeln

Solar- und Photovoltaikanlagen

- Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind auf dem Dach nur integriert zu-
Iassig. Aufgestdnderte Anlagen sind unzul@ssig.

- Inden Fassaden integrierte Anlagen durfen senkrecht (fassadenbundig) aus-
gefUhrt werden. Erhabene und abstehende Anlagen sind unzuldssig.

- Anlagen als vorgehdngter Sonnenschutz sind zuldssig.

- Freistehende Anlagen sind unzul@ssig.

- Dachbauten im Sinne eines aufgestdnderten Daches, das nur dem Zweck
der Errichtung einer Photovoltaikanlage, ohne weitere Nutzung dient, sind
unzulassig.

ErschlieBungswege /-stege

Die ErschlieBung zu den Chalets darf nur Gber Stege in Holzbauweise ausgefUhrt
werden. Die Hohe des seitlichen Geldnders darf nicht héher als 1,00 m sein. Die
Hdhe der Stege Uber dem Urgeldnde darf das Erdgeschoss der Chalets nicht
Uberragen.

Die maximale Breite der Wege darf 1,50 m nicht Uberschreiten.

L&schwasserversorgung

Die Anlagen zur Loschwasserversorgung sind nach §9 Abs. 1 Punkt 13 BauGB aus-
zufUhren. Nach Merkblatt DVGW Arbeitsblatt W 405 ist im Geltungsbereich eine
Léschwassermenge von mindestens 600 |/min. fUr einen Zeitraum von mindestens
einer Stunde erforderlich. Diese ist Uber Hydranten und andere genormte Lésch-
wasserentnahmestellen (z. B. unterirdischer Loschwasserbehdlter gemdaB DIN
14230) sicherzustellen.

Bei Neuerrichtung sind die Léschwasserenthahmestellen so anzuordnen, dass in-
nerhalb einer Laufldnge von 100 m (StraBenfuhrung) die ndchste Loschwasser-
entnahmestelle erreichbar ist und der gesamte Léschwasserbedarf im Umkreis
von maximal 300 Meter sichergestellt ist.

Erforderliche Hydranten mussen einen Leitungsdruck von mindestens 1,5 bar auf-
weisen und sind nach Moglichkeit als Oberflurhydranten mit Fallmantel auszufUh-
ren. Bei Neubau sind nur Hydranten einzubauen, die Uber ein Prifzeichen nach
DIN-DVGW verfugen.
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5.1.11.
5.1.11.1.

5.1.11.2.

Der genaue Standort der Hydranten und Wasserentnahmestellen ist in Abspra-
che mit dem o&rtlich zustndigen Kommandanten der Feuerwehr Bischofsmais
festzulegen und im ErschlieBungsplan darzustellen.

Die Léschwasserversorgung ist im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen und vor Be-
ginn der ersten Bebauung zu sichern und bei Bedarf zu errichten.

Reicht die Leistung der offentlichen Wasserversorgung zur Léschwasserversor-
gung nicht aus, sind unterirdische Loschwasserbehdlter gemdaB DIN 14230 einzu-
planen. Der Deckungsbereich eines Behdlters hat einen Radius von 200 m.

Zufahrt:

Die Zufahrten zu den Schutzobjekten mUssen so ausgefUhrt werden, dass sie mit
Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast von 10 t, einer L&dnge von 10 m und einer
Breite von 2,5 m zUgig befahren werden kdnnen. Entsprechende Aufstellfldchen
fUr die Feuerwehr nach DIN 14090 mUssen vorhanden sein und dUrfen nicht durch
Bepflanzungen oder betriebliche EinflUsse beeintrdchtigt werden.

Bepflanzung nach Grinordnung:

Die Bepflanzung nach Grinordnungsplan ist so auszufUhren, dass die Bewe-
gungs- und Aufstellfldchen der Feuerwehr gemdaB den Richtlinien des Freistaates
Bayern nicht beeintrchtigt werden.

Eventuelle Beeintrchtigungen durch Zuwachsen oder dergleichen sind unver-
zUglich zu beseitigen.

Textliche Festsetzungen zur Wasserwirtschaft
Niederschlagswasser vom BaugrundstUck

Fldchenversiegelungen sind auf das unbedingt erforderliche Mal3 zu beschrdn-
ken. Das auf den befestigten Flachen und Dachfldchen anfallende Nieder-
schlagswasser darf nicht in den Mischwasserkanal geleitet werden.

Eine Ableitung des Oberfldchenwassers muss Uber Sammelanlagen der geplan-
ten breitflachigen Oberfldchenversickerung auf der landwirtschaftlichen Fldche
zugefUhrt werden.

Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen

Der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z. B. Diesellagerung, Betankung
von Baustellenfahrzeugen u. &.) hat entsprechend den einschldgigen Vorschrif-
ten, insbesondere der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhr-
denden Stoffen und Uber Fachbetriebe (Anlagenverordnung — AwSV) zu folgen.
Eine Lagerung wassergefdhrdender Stoffe ist nur unter folgenden Voraussetzun-
gen zuldssig:

Die Eignung der Behdlter ist vor Einbau nachzuweisen. Dieser Nachweis ist auch
dem Sachverstdndigen bei der erstmaligen Prifung vorzulegen.

Anlagen und Anlagenteile sind in einem ausreichend standsicheren Lagerraum
bzw. Gebdudegeschoss untergebracht. FUr Anlagenteile auBerhalb des Lager-
raumes gelten die oben genannten Anforderungen.
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Die LagergUter mussen standsicher und in einem derart funktionierenden Zustand
aufgestellt sein, dass keine wassergefdhrdenden Stoffe austreten kénnen.

5.1.11.3. Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser der Chalets wird gesammelt abgeleitet und dem
Mischwasserkanal aus dem Ferienanwesen der Flurnummer 2496/21 zugefUhrt.,
Dieser Kanal ist an den gemeindlichen Mischwasserkanal an der Ginselsrieder
StraBe angeschlossen und der gemeindlichen Kl&ranlage zugefUhrt.

5.2. Textliche Festsetzungen zur GrGnordnung

5.2.1. Bepflanzung

FUr die festgesetzten Bepflanzungen sind nur standortgerechte, heimische Arten
der folgenden Auswahlliste zul&ssig:

Baume

Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Populus tfremula
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Salix caprea
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Straucher

Corylus avellana
Crataegus laevigata
Frangula alnus
Lonicera nigra
Prunus spinosa

Rosa canina

Salix aurita

Salix cinerea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Berg-Ahorn

H&nge-Birke

Hainbuche

Espe

Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Stiel-Eiche

Sal-Weide

Vogelbeere, Eberesche
Winter-Linde

Hasel

Zweigriffliger Weidorn
Faulbaum

Schwarze Heckenkirsche
Schlehe

Hunds-Rose
Ohrchen-Weide
Grau-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Gemeiner Schneeball

FUr die Gehdlzpflanzungen ist zertifiziertes, autochthones Pflanzmaterial aus dem
Vorkommensgebiet SGdostdeutsches HUgel- und Bergland zu verwenden.

Es sind folgende Mindestpflanzqualitdten zu beachten:
Stréucher: verpflanzte Str&ucher, 4 Triebe, 60-100 cm
B&ume in Hecken und fldchigen Pflanzungen: Heister, 2 x v, 150-200 cm
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5.2.2.

5.2.3.

5.2.4.

5.2.5.

5.2.6.

Einzelb&dume: Hochstdmme mit StU 16-18 cm, 3 x v oder vergleichbare SolitGrqua-
lité&t.

Die einzelnen Straucharten sind gruppenweise in Gruppen von 3-5 Individuen bei
einer Pflanzweite von 1,0-1,5 m zu pflanzen. Es sind mindestens 5 verschiedene
Straucharten zu verwenden.

In Hecken ist ein Mindestbaumanteil von 5% einzuhalten.

Unzul@ssige Pflanzen

Landschaftsfremd wirkende Gehdlze mit bizarren Wuchsformen, buntlaubige
Gehdlze sowie Koniferen sind nicht zuldssig.

MaBnahmenumsetzung, Entwicklungspflege

Die DurchfUhrung der Pflanz- und EntwicklungsmaBnahmen hat spatestens in der
an die Bezugsfertigkeit der Gebdude anschlieBenden Pflanz- / Vegetationsperi-
ode zu erfolgen. Zu pflanzende Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten. Ausfdlle sind
ZU ersetzen.

Die angestrebte Gehdlzentwicklung ist durch geeignete MaBnahmen der Ent-
wicklungspflege sicherzustellen. Hoher Konkurrenzdruck durch Grdser, Ruderal-
pflanzen ist durch Mahd oder Mulchung der Flidchen zu reduzieren.

FUr die HerstellungsmaBnahmen (Extensivwiese, Zauneidechsenlebensrdume) in
der Ausgleichsfléche ist eine qualifizierte Umweltbaubegleitung notwendig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nicht zuldssig.

Ausgleichsflachen

Der erforderliche Kompensationsbedarf wird auf FlurstGck Nr. 1557/0 Gemarkung
Hochdorf erbracht. Die festgesetzte Ausgleichsfldche umfasst 1.986 m?2.

Die Ausgleichsfldche und die festgesetzten MaBnahmen sind grundbuchrecht-
lich zu sichern.

Mit Rechtskraft des Bebauungs-/Grunordnungsplans ist die Ausgleichsmal-
nahme an das Bayerische Landesamt fir Umwelt zur Erfassung im Okofl&chen-
kataster zu melden (Art. 9 BayNatSchG).

Beleuchtung

Wegen Ortsrandlage sind fur die AuBenbeleuchtung ausschlieBlich insekten-
freundliche Beleuchtungssysteme zuldssig (Empfehlung weiBe LED 2500K bis
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3500K). Die Beleuchtung ist auf das erforderliche MaB zu reduzieren. Die Licht-
strahlung ist nach unten zu richten. Horizontal oder nach oben abstrahlenden
Beleuchtungen sind nicht zul&ssig.
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5.3.

5.3.1.

5.3.2.

5.3.3.

5.3.4.

5.3.5.

Textliche Hinweise

Unterirdische Versorgungsleitungen

Trassen fUr unterirdische Versorgungsleitungen sind von Bepflanzungen freizuhal-
ten. Bdume und fiefwurzelnde StrGucher durfen (gem. DIN 18920) bis zu einem
Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand un-
terschritten, sind im Einvernehmen mit den Bayernwerk AG geeignete Schutz-
maBnahmen durchzufGhren.

Mullentsorgung

FUr Grundstucke, die nicht durch MuUllfahrzeuge angefahren werden kénnen, ver-
pflichtet sich der EigentUmer, die MUllgeféBe selbst zur ndchsten, vom Abfuhr-
fahrzeug erreichbare Stelle zu verbringen.

Land- und Forstwirtschaftliche Fldichen

Grundsatzlich ist darauf zu achten, dass alle umliegenden land- und forstwirt-
schaftlichen Fidchen ungehindert angefahren werden kdnnen. Wahrend der
BaudurchfUhrung evil. zerstérte Drainagen, etc. sind ordnungsgemadsi wiederher-
zustellen.

Da die angrenzenden FIdchen weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden, wird
darauf hingewiesen, dass es durch die Bewirtschaftung zu Beldstigungen kom-
men kann.

Archdologische Bodenfunde

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist nach Art. 8 Abs. 1 DSchG verpflichtet, dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdérde oder dem Landratsamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der EigentUmer
und der Besitzer des Grundstucks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Ar-
beiten, die zu dem Fund gefUhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Nimmt ein Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefUhrt ha-
ben, aufgrund eines Arbeitsverhdlinisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Nach Art. 8 Abs. 2 DSchG sind aufgefundene Gegensténde und der Fundort bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehodrde die Gegensté@nde vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Energieversorgung

Soweit Baum- und Strauchpflanzungen in einer Abstandszone von je 2,50 m bei-
derseits von Erdkabeln erfolgen, sind im Einvernehmen mit dem zustdndigen
Energieversorgungsunternehmen geeignete SchutzmaBnahmen durchzufGhren.
Das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen", herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fUr StraBen- und Verkehrs-
wesen, ist zu beachten. Die gultigen UnfallverhGtungsvorschriften der Berufsge-
nossenschaft der Feinmechanik und Elekirotechnik fUr elektrische Anlagen und
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Betriebsmittel (VBG4) und die darin aufgefUhrten VDE-Bestimmungen sind einzu-
halten. Ndhere AuskUnfte darUber erhalten sie von der zustdndigen E.ON Bezirks-
stelle. Der Beginn aller BaumaBnahmen, dazu gehért auch das Pflanzen von B&u-
men und Strduchern, ist der E.ON-Bezirksstelle rechtzeitig zu melden.
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Verfahren
Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB):

Der Gemeinderat Bischofsmais hat die in seiner Sitzung die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes am 22.01.2020 beschlossen.
Der Beschluss wurde am ortsublich bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung des Planentwurfs (§ 3 Abs. 2 BauGB):

Der Bebauungsplanentwurf vom wurde gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom bis im Rathaus der Gemeinde Bischofsmais 6ffentlich aus-

gelegt. Ort und Zeit der Auslegung sind am ortsUblich bekannt ge-
macht worden.

Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB):

Die von der Planung berUhrten Trager &ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom aufgefordert, zum Deckblattentwurf vom eine
Stellungnahme abzugeben. Es wurde dafur eine Frist bis gesetzt.

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB):

Die Gemeinde Bischofsmais hat mit Beschluss vom die Wirksamkeit
des Bebauungsplans ,SO — Ferien-Chalets Ginselsried" in der Fassung vom
festgestellt.

Genehmigung (§ 10 Abs. 2 BauGB):

Das Landratsamt Regen hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom

AZ. genehmigt.

Inkraftireten (§ 10 Abs. 3 BauGB):

Die Gemeinde Bischofsmais hat die Genehmigung des Bebauungsplanes am
nach § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Bischofsmais, .....ccoveveevnennn...

Walter Nirschl,
1. BUrgermeister

Ablauf: Entwurf: 22.02.2021
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Planung Zell, den

Architekturbiro for

Hochbau - Bauleitplanung - Medizinplanung
Dorfanger 12a 94259 Kirchbergi. W.

Tel.: 09927/903448

Fax: 03212/1159193

Email: info@plandesign.bayern
www.plandesign.bayern

Dipl.-Ing. (FH) Architekt
Markus Niedermeier

Grunordnung

Deggendorf, den

Team G+S
Umwelt
Landschaft

fritz halser und christine pronold
dipl.inge, landschaftsarchitekten

am stadtpark 8

94469 deggendorf

fon: 0991/3830433 fax: 0991/3830986

in fo@t e am-umwe lt-landschaft.de
www. team-umwelt-landschaft.de

Dipl.-Ing. Landschaftsarchitekt

Fritz Halser
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7. Anlage zur Begrundung zum Bebauungsplan
7.1. Festsetzungsplan
7.1.1.  Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung

7.1.2. GrUnordnerische Festsetzungen im Kompensationsbereich

7.2. Bestand und Eingriffsermittlung
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