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9. Flachen fur die Feuerwehr und Léschwasserversorgung

Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundstlicken (insbesondere Zufahrten, Aufstellflachen, Bewegungs-
flachen, usw.) sind in ausreichendem Umfang vorzusehen. Dabei sind mindestens die Anforderungen der

in Ausflhrung zu Art. 12 BayBO in Bayern bauaufsichtlich eingefiihrten "Richtlinien Uber Flachen flr die
Feuerwehr" (Ausgabe Feb. 2007) einzuhalten. Alle Gebaude missen Uber befestigte und ausreichend breite
StraBen bzw. Wege fiir die Feuerwehr jederzeit erreichbar sein.

Eine ausreichende Loschwasserversorgung fir den Objektschutz ist in Anlehnung an das DVGW-Arbeitsblatt

W 405 ist durch die vorhandenen Hydranten sichergestellt ( hier 96m3/h ).

Fur die notwendige Gesamtldschwassermenge kdnnen séamtliche geeigneten Léschwasserentnahmestellen

in einem Umkreis von 300m berlcksichtigt werden.

Eine Entnahmemdglichkeit flr den ersten Loschangriff aus Hydranten ist in ausreichender Anzahl vorzusehen.
Falls die Bereitstellung der erforderlichen Loschwassermenge nicht allein Uber die 6ffentliche Wasserversorgung
( Hydranten ) sichergestellt werden kann, kénnen der vorhandene Weiher und der Bach im Planungsgebiet
zusétzlich zur Léschwasserentnahme herangezogen werden.

Liegen Gebéaude, insbesondere auch Ferienhauser weiter als 50m von 6ffentlichen Verkehrsflachen entfernt,
sind entsprechende Zufahrten gemaB einschlagiger Richtlinien bis zu diesen Gebauden sicher zu stellen.
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B. Festsetzung durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr.1 BauGB )
1.1 SO Natururlaub am Duschlhof Sondergebiet nach § 11 BauNvO

2. MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

GRmax 150m2 max. zul. Geschossflache flr die jeweiligen Baufelder nach Planeintrag, hier max. 150m2

|| max. zuldssige Zahl der Vollgeschosse nach Planeintrag, hier 2

WHmax. max. zulassige Wandhdhe nach Planeintrag, hier 5.0m
50m
3. Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen ( §9 Abs.1 Nr.2 BauGB)
TS Baugrenze

A Einzelhaus

4. Nutzungsschablone

Gebietstyp / Art d. baul. Nutzung
GRZmax e
Bauweise Geschosse

max.
Haustyp zul. Dachform

B ==

6. Verkehrsflachen

6.1 35m__ private ErschlieBungsstraBe, wassergebunden
6.2 privater Gehweg, wassergebunden

6.3 private ErschlieBung

6.4 Stellplatze fur PKW

7.1 private Grinflache

9. Wasserflachen und Flachen flr die Wasserwirtschatft,
den Hochwasserschutz u.die Regelung d. Wasserabflusses

Wasserflache

92 L= offenes Gerinne, Graben

10. entfallt

11. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

11.1 ‘ zu erhaltende Einzelb&ume, ggf. bei Bedarf zu ersetzen

11.2 zu erhaltender Baumbestand ( kartiertes Biotop + weitere Waldfléachen )

Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten, Standorte variabel im Umkreis von 5m

Mindestpflanzqualitat: groB-, klein- und mittelkronige Baume, H 2xv, STU 10 -12,
Obstbaum-Hochstdmme H, STU mind. 7cm

Laubbaum zulédssig, Standorte variabel im Umkreis von 5m

Mindestpflanzqualitét: groB-, klein- und mittelkronige Baume, H 2xv, STU 10 -12,
Obstbaum-Hochstémme H, STU mind. 7cm

Hecke zu pflanzen, Pflanzart siehe texil. Festsetzung 7.3

Umgrenzung von Fl&chen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwijcklung
von Natur und Landschaft, hier Ausgleichsflache (A) fur vorhabensbedingte Eingriffe

116 { -O%t

Obstbaum-Hochstamm

Hecken, zu pflanzen in der Ausgleichsflache
Pflanzart siehe textl. Festsetzung 7.4

11.7a % Hecken zulassig

Waldmantel, Pflanzart siehe textl. Festsetzung 7.4

117 G
115 R

12. sonstige Planzeichen

HEWEE CGrenze des raumlichen Geltungsbereiches
der Deckblattédnderung

-e—e—e—  Abgrenzung unterschiedlicher Gebietstypen / Art der baul. Nutzung
besteh. Grundstuicksgrenze
im Geltungsbereich

30 Hausnummer
504 Flurnummer
~ 375 _ Hohenlinie, hier 375 ti. N.N.

besteh. Gebaude

mogl. Gebaude(-stellung) mit Hauptfirstrichtung

——_——— Bahnlinie

13. nachrichtliche Ubernahme

vorh. Pflanzklaranlage

D. Hinweise

1. Eine ordnungsgemaBe Nutzung angrenzender landwirtschafticher Flachen ist zu dulden - ebenso
evil. davon ausgehende Immissionen ( Geruch, Staub, Larm ).
Ein ordnungsgemaBer Betrieb des anschlieBenden Campingplatzes ist zu dulden.

W

Fur gastronomische Einrichtungen sind alle organisatorisch méglichen Vorkehrungen zu treffen,

dass die Nachbarschaft nicht durch Larm gestort oder belastigt wird.

Wassergeféhrdende Stoffe durfen nicht im Umgriff vorhandener FlieBgewasser gelagert werden.
Archéologische Bodenfunde, die bei Erdarbeiten zutage treten, sind umgehend dem Landratsamt oder dem
Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege / Arch&ologische Aussenstelle Landshut zu melden.

Samtliche Versorgungsleitung sind unterirdisch zu verlegen.

Bei allen (neuen) baulichen Anlagen sind entspr. Baumsturzzonen zu beachten.

o o

®© ~

Freiluftveranstaltungen mit Musikbeschallung sind ausschlieBl. wahrend der Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) zulassig.

C. Festsetzung durch Text

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB )

Das Bebauungsplangebiet wird als Sondergebiet " Natururlaub auf dem Duschlhof
gemaB §11 BauNVO festgesetzt.

Das Sondergebiet dient der landwirtschaftlichen Nutzung und einer temporéaren touristischen Nutzung.
Folgende bauliche Nutzungen sind zuléssig:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe

- dazugehérige Wohnungen und Wohngebaude

- landwirtschaftliche Abstell- und Betriebsgebaude

- Stalle

- Ferienhauser

- Ferienwohnungen

- Wellness,- Sport- und Ruheraume

- das Gebiet versorgende Speisewirtschaften und Gastromoniebetriebe

- anlagenbezogene Betriebsleiter- und Personalwohnungen

- Garagen-, Geréateabstell- und Technikraume

- Freiflachen fur Freizeitaktivitaten, Spiel und Sport sowie flr Freiluftveranstaltungen

2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch:

2.1 Grundflache Gebaude maximal ( GRmax) bezogen auf die unterschiedlichen Nutzungsbereiche geméaB Planeintrag

2.2 Grundflache Gebaude maximal (GRmax ) bezogen auf den gesamten Planungsbereich, hier max. 4.000m?2

2.2 zulassige (Voll-) Geschosse: | bzw. Il nach Planeintrag

2.3 Wandhéhe maximal (WHmax ): z.B. 4.5m nach Planeintrag, maBgeblich sind die Traufseiten der Gebaude
gemessen wird vom Urgelénde bis zum Schnittpunkt Wand-Dachhaut

3. Baugrenzen, tberbaubare Flachen und Haustypen

3.1 Gebaude sind innerhalb der Baugrenzen/Baufelder zu errichten mit seitlichem Grenzabstand (nach BayBO).

3.2 Untergeordnete Gebaudeteile durfen bis zu einer Tiefe von 1.5m (iber die Baugrenze hervortreten.
Brandschutztechnische Bestimmungen und abstandsrechtliche Bestimmungen bleiben hiervon unberthrt.

3.3 Es sind nur Einzelhduser zulassig.

3.4 Ausserhalb der Baugrenzen sind landwirtschaftlich genutzte Nebengebaude bis 100m2 Grundflache zulassig.

4. Hoéhenlage der Gebaude und Gelandegestaltung

4.1 Zur Vermeidung von Bauschaden durch Starkregenereignisse ist das Erdgeschoss / OK FFB auf mind. 30cm,
bis max. 50cm Uber dem vorhandenem (Ur-)Geléande zu setzen.
4.2 Entspr. Zugangsrampen zur barrierefreien ErschlieBung der Ferienhéauser sind zuléssig.

5. Verkehrsflachen und Stellplatze

5.1 Verkehrsflachen Uber die vorhandenen Verkehrs- und Wirtschaftsflachen hinaus sind grundsatzlich zu minimieren
und auf das erforderliche MaB zu beschranken.

5.2 Zusétzliche ErschlieBungswege sind in der vorhandenen Wiese / Weide im 6stlichen Planungsbereich zuléssig
und in wassergebundener Bauweise zu errichten ( Kies- bzw. Schotterbelag, Mineralbeton / Riesel ).

5.3 ErschlieBungsstraBen ( flr Versorgungs- bzw. Rettungsfahrzeuge ): Breite max. 3.5m
ErschlieBungswege ( fir die Ferienhauser ). Breite max. 2,0m

5.4 Stellplatze sind innerhalb der Baufelder/ Baugrenzen zuldssig und innerhalb der gekennzeichneten Bereiche,
nicht jedoch in Baufeldern flr Ferienhduser.
Sie sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren: z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengitter 0.4..
Zur Anlage des Schotterrasens ist autochthones Saatgut zu verwenden. Die Herkunft aus dem Naturraum
Isar-Inn-Hugellland ist nachzuweisen.

6. _Einfriedungen

Einfriedungen des Planungsbereiches sind an den Aussengrenzen zum Landschaftsraum hin bis zu einer Hohe
von 1.5m zulassig.

Eine Sockelausbildung ist nicht zul&ssig, vielmehr ist ein Durchlass von mind. 15cm fur Kleintiere vorzusehen.
Einfriedungen / Zaune sind moglichst filigran auszuflhren ( z.B. Maschendrahtzdune mit entspr. Hinterpflanzung ).

Einfriedungen sidlich der vorhandenen Wohnbereiche im Stdwesten sind auch mit traditionellen Holzlattenzaunen

bis zu einer Hohe von 1.5m zuléssig ( Bauerngarteneinzédunung ).

7. Grlnordnung

7.1 Die vorhandenen Waldflachen sind vollumfénglich zu erhalten. Eingriffe und Veranderungen sind hier unzulassig.

7.2 Die vorhanden Wiesen- bzw. Weideflachen im Osten sind zu erhalten.

Bauliche Anlagen ( Gebaude und ErschlieBungswege ) sind hier zuléssig, jedoch auf das notwendige MaB
zu beschéanken,

7.3 Die durch Planzeichen festgesetzten Hecken und der Waldmantel sind als mindestens zwei-reihige freiwachsende
Gehdlzpflanzungen mit standortgerechten autochtonen Gehdlzarten aus dem Vorkommensgebiet 6.1 (Alpenvorl.)
pbzw. der Herkunftsregion 9 (Tertiérhlgelland) sowie Obstbéume (in der Hecke) zu pflanzen und pflegen.
AuBerhalb der Ausgleichsflachen kénnen auch Obst- und Wildobststraucher gepflanzt werden. Authochtone
Gehdlze kdnnen Uber den Landschaftspflegeverband Rottal-Inn e.V. (Sammelbestellung) bezogen werden:
Landschaftspflegeverband Rottal-Inn e.V., Pfarrkirchener StraBe 97, 84307 Eggenfelden, Tel.: 08721 / 5089357

lpv@rottal-inn.de

7.4 Ausgleich von Eingriffen
Der Ausgleich fur alle zulassigen zusétzliche baulichen Eingriffe im Bebauungsplan erfolgt innerhalb des
Geltungsbereiches auf einer Flache von mindestens 2.785 m2,

Entlang der Ostgrenze wird eine mindestens zweireihige mesophile Hecke ( Breite inkl. Saum ca. 8m ) angelegt.
Im Stiden des Planungsgebietes ergénzen Obstbaum-Hochstamme die beiden vorhandenen Birnbaume zu
einer Streuobstwiese.

Entlang der Ostgrenze des Feldgeholzes erfolgt die Pflanzung eines Waldmantels mit autochtonen Geholzen
(z.B. Traubenkirsche, Faulbaum, Wasser-Schneeball, Salweide ).

8. Gestalterische Vorgaben

8.1 Alle Décher des Vierseithofes sind als Satteldacher mit einer Dachneigung von 27° - 42° auszubilden.
Fur Anbauten an Geb&uden des Vierseithofes sind Pultdacher mit einer Dachneigung von 6° - 27° zulassig.
Deckungsmaterial bei Satteldécher: Ziegel, naturrot, bei Pultdacher: Blechdeckung, nicht glénzend
Solarflachen sind in der Dachflache liegend in Rechteckform ohne Vor- oder Rickspriinge zulassig.

8.2 Dacher Ferienh&user: Satteld&cher 22° - 35°, Ziegeldeckung naturrot oder Blechdeckung, nichtglénzend

oder Faserzement-Wellplatten, anthrazit oder Solarflachen in der Dachflache liegend.
8.3 Die Fassaden der Ferienhauser sind als Holzfassaden auszubilden.

9. Gelandegestaltung

Gelandeveranderung sind grundsétzlich zu vermeiden.
Geléndeveranderungen gréBer +- 0.3m sind unzuldssig.

10. Wasserrechtliche Festsetzungen und Gewasserschutz

10.1 Oberflachenwasser
Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist soweit als mdglich zu versickern.
AbflieBendes Niederschlagswasser ist soweit zurlickzuhalten, daB bei einem Bemesssungsniederschlag
von 35mm /h der Abfluss maximal 5l/s und Hektar betragt.
Das abflieBende Niederschlagswasser ist gelandeabhangig nach Westen in den Doblbach bzw. im dstlichen
Bereich in den vorhandenen Bachgraben - wie bereits jetzt schon - abzuleiten.

10.2 Fékalienbelastetes Schmutzwasser aus Bestandsnutzungen wird auch kinftig der Schilfklaranlage im Westen
zugeleitet. Geklartes Schmutzwasser wird weiterhin in den Doblbach im Westen abgeflhrt.
Fakalienbelastetes Schmutzwasser aus neuen Nutzungen ist neu zu errichtenden Kleinklaranlagen im
Planungsgebiet zuzuleiten. Geklartes Schutzwasser ist nach Westen in den Doblbach zu leiten.
Das Vorhaben liegt in einem von der Kreisverwaltungsbehérde Rottal-Inn im Einvernehmen mit dem Wasser-
wirtschaftsamt bezeichneten Gebiet.
Der westl. des Anwesens Huckenham gelegene Doblbach erflllt die allgemeinen Anforderungen bei Einleitungen
in FlieBgewasser (Ablaufklasse C).

Bei der Planung und Dimensionierung der Kleinklaranlage(n) zur Abwasserreinigung und Einleitung der gereinigten

Abwaésser in den Doblbach sind die gebietsbezogenen Anforderungen an die Abwasserbeseitigung im Landkreis
Rottal-inn geman Art. 70 Abs.1 Nr.2 BayWG, sowie die DWA-A 221 zu beachten.

Bei der Wahl der Kleinklaranlage ist der schwankende Abwasseranfall ( bei Ferienhauser bzw. Ferienwohnungen )

zu bertcksichtigen.
Anlagen mit entspr. Pufferung bzw. automatischer Unterlastkennung und/oder Rezirkulation sind zu bevorzugen.

10.3 Vorhandene Wassergraben sind zu erhalten und zu schiitzen.
10.4 Der vorhandene Weiher ist samt Zulauf und Abfluss unverandert zu erhalten.
10.5 Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die Trinkwasserversorgung der Gemeinde Bayerbach.

Regenwasser kann flr die Nutzungen, die keine Wasserqualitat nach der Trinkwasserverordnung erforderlich
machen, aufgefangen und genutzt werden.
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BEBAUUNGSPLAN und GRUNORDNUNGSPLAN
Sondergebiet " Natururlaub am Duschlhof *

GEMEINDE: Bayerbach
LANDKREIS: Rottal - Inn
&REGIERUNGSBEZIRK: NIEDERBAYERN )
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Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 19. 05. 2021 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 25.06. 2021 ortstblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.05. 2021 hat in der
Zeit vom 02.07. 2021 bis 02.08. 2021 stattgefunden.
3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1
BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.05. 2021 hat in der
Zeit vom 02.07. 2021 bis 02.08. 2021 stattgefunden.
4, ZU dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.08. 2021 wurden die Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.09. 2021
bis 08.10. 2021 beteiligt.
5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.08. 2021 wurde mit der
Begriindung geméaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.09. 2021 bis 08.10 2021
offentlich ausgelegt. :
6. Die Gemeinde Bayerbach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 13.10. 2021
den Bebauungsplan gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 13.10. 2021 als Satzung
beschlossen.

§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsUblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
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1.

Planungsanlass

Auf der landwirtschaftlichen Hofstelle Huckenham, Haus Nr. 9 im unmittelbaren
Anschlussbereich des Campingplatzes sollen ebenfalls touristische Nutzungen
moglich werden.

Neben der Umnutzung vorhandener landwirtschaftlicher Wirtschaftsgebaude
sollen zusatzlich Ferienwohnungen entstehen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich, des aufzustellenden Bebauungsplanes umfasst folgende
Grundstucke:

937/11, 937/12, 943, 949/3, 949/6, 983/4

Der Planungsbereich hat eine GroRe von ca. 3,1 ha.

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Konzeption

Ziel der Planung ist der Erhalt des vorhandenen regionaltypischen Vierseithofes
mit zugehorigen Nebengebauden und Freiflachen.

Zusatzlich sollen maximal 6 Ferienhduser entstehen mit maf3stablicher Kubatur,
gleichsam als untergeordnete Hausstruktur auf der vorhandenen, maglichst
unveranderten Grunflache ostlich der vorhandenen Hofanlage.

Die vorhandenen Grunflachen, Baumstrukturen und Waldflachen sollen moglichst
unverandert erhalten bleiben als attraktives (Ferien-) Wohnumfeld.

Erschliefung

Die Erschliefung der landwirtschaftlichen Hofstelle bleibt unverandert — auch bei
teilweiser Neunutzung der landwirtschaftlichen Nebengebaude.

Die Erschlieung der zuséatzlichen Ferienhausgebude soll Uber ein minimiertes
Strallen- und Wegenetz erfolgen, integriert in die vorhandenen Freiflachen.

Die Versorgung mit Strom und Heizenergie erfolgt von der bestehenden
Hofanlage aus.

Die Versorgung mit (Trink-)Wasser erfolgt tber einen Direktanschluss an das
offentliche Leitungsnetz oder indirekt Uber die vorhandene Wasserversorgung am
Hof, die ebenfalls vom offentlichen Leitungsnetz erfolgt.

Die Niederschlagswasserentsorgung erfolgt wie bisher nach Westen in den
Doblbach bzw. nach Osten in einen vorhandenen Wassergraben.

Die Schmutzwasserentsorgung der Ferienhauser erfolgt Uber neu zu errichtende
Kleinklaranlagen im Planungsgebiet. Die Schmutzwasserentsorgung des
Bestandes erfolgt tber die vorhandene Schilfkldranlage westlich des
Bauernhofes.

Erforderliche ErschlieBungsflachen insbes. fur die Ferienhduser werden in
wassergebundener Bauweise mit moglichst reduzierter Flachenversiegelung
ausgefuhrt, jedoch auch abgestellt auf die einschlagigen Richtlinien fur die
Feuerwehr (-Rettung).



5. Bauliche Nutzung

In den vorhandenen landwirtschaftlichen Nebengebauden sollen Uber rein
landwirtschaftliche Funktionen kunftig auch Ferienwohnungen, dazugehdérige
Wellness-, Sport-, und Ruherdume sowie gastronomische Nutzungen
untergebracht werden kdénnen — gleichsam ,,Urlaub auf dem Bauernhof®.
Daneben bzw. zusatzlich sollen eigenstandige und Freistehende kleine
Ferienhguser moéglich sein mit malistablicher Kubatur und GroRe, analog zu den
vorhandenen Freistenenden Nebengebauden bzw. Unterstellgebauden.

6. Bauliche Gestaltung

Es werden Vorgaben zur baulichen Gestaltung, insbesondere zur Dachgestaltung
getroffen fur den bestehenden Vierseithof, um ihn grundsatzlich aber auch im Fall
einer neuen baulichen Nutzung als regionaltypische und baukulturelle
Baustruktur zu erhalten.

Die Vorgaben zur baulichen Gestaltung der neuen Ferienhauser, hier Vorgaben
zur Dachform (Satteldach) und zur Fassadenausbildung (Holzfassaden) sollen zu
einer behutsamen Erweiterung und Erganzung der vorhandenen Hofanlage
beitragen.

Diese so gestalteten erdgeschossigen Ferienhguser sollen sich der vorhandenen
Hofanlage unterordnen und sind damit auch gut in den vorhandenen Granraum
zu integrieren.

Insgesamt soll also ein Gesamtensemble entstehen, bestehend aus einem
charakteristisch gestalteten Bauernhof in Massivbauweise und neuen
Ferienhausern in Holzbauweise eingebettet in einen sehr naturbelassenen,
landwirtschaftlichen Kulturraum.

7. Freiflachenplanung / Grinordnung

Die vorhandene Freiflachenstruktur in Form eines Waldchens im Suden und
,Hofwiesen® im Suden, Westen und Norden sollen als charakteristische und
regionaltypische Situation soweit als moglich erhalten bleiben.

Die maximal 6 Ferienhduser konnen in diese Freiflachensituation integriert
werden durch mafstabliche Baukubatur und malistabliche ErschlieBung.

Der bauliche Eingriff im Planungsgebiet wird durch eine Ausgleichsflache im
Planungsgebiet kompensiert in Form einer zweireihigen mesophilen Hecke

im Sudosten des Planungsgebietes sowie durch einen zusatzlichen Wald-
mantel 6stlich des vorhandenen Biotops.

Zuséatzlich werden im ¢stlichen Planungsbereich Obstbaume, abgestimmt auf
die Ferienhduser, gepflanzt, sowie weitere Hecken im dstlichen Planungs-
bereich als optisch wirksame Gebietsabgrenzung bzw. Eingrinung und auch
als immissionsschutzwirksame Malinahme hin zum vorhandenen Campingplatz.
Insgesamt soll also die lockere und legere Freiflachengestaltung in dieser
landlichen Situation beibehalten werden als attraktive Erholungsflache.

13.10.2021 gez. Dipl.Ing. Architekt E. Wenzl
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BP SO ,Natururlaub am Duschlhof* - Umweltbericht 13.10..2021

1 Planungsanlass

Auf der landwirtschaftiichen Hofstelle Huckenham 9 soll im unmittelbaren Anschluss an den vorhandenen
Campingplatz Vital Camping Bayerbach die Umnutzung vorhandener landwirtschaftlicher Wirtschaftsgebaude zu
Ferienwohnungen und dazugehdrigen Wellness-, Sport- und Ruherdumen sowie der Neubau von Ferienhdusern
ermaoglicht werden.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke Finr. 937/11, 942/4, 943, 949/3, 949/6 und 983/4 der Gemarkung
Steinberg mit einer Gesamtflache It. Geltungsbereich von 30.982 m.

2  Planungsablauf

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 18.05.2021 das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans
eingeleitet.

Ziel der Bauleitplanung ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gem. § 1 Abs. 3 BauGB.

3 Rechtliche Voraussetzungen

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Bayerbach stellt den Planbereich des aufzustellenden
Bebauungsplanes im dstlichen und sudlichen Teilbereich als Sondergebiet Camping (SO Camping) und im
nordwestlichen Teilbereich als Flache fiir die Landwirtschaft mit Geb&uden dar. Allerdings wird das Sondergebiet
Camping im Rahmen einer eigenen Anderung des Flachennutzungsplans geéndert und um Teilbereiche des
geplanten Bebauungsplans Sondergebiet ,Natururlaub am Duschlhof* verkleinert.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Sondergebiet ,Natururlaub am Duschlhof* wird der
Flachennutzungsplan fiir die Flache des Geltungsbereichs mit Deckblatt Nr. 10 geandert.

4  Planungsziele

Ziel der Planung ist der Erhalt des vorhandenen Vierseithofs mit den dazugehdrigen Gebauden und
erhaltenswerten Freiflachen. Zuséatzlich sollen zwischen der vorhandenen Hofanlage und dem Zeltplatz des Vital
Camping Bayerbach maximal sechs Ferienhduser als untergeordnete Gebaude entstehen. Das amtlich kartierte
Biotop sowie Griinstrukturen auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen sollen erhalten bleiben oder aufgewertet
werden.

5 Datengrundlagen

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, www.Ifu.bayern.de: Biotopkartierung Bayern

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (Hrsg.) (1993): Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rottal-
Inn, Band I, Februar 1993.

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (Hrsg.) (2008): Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rottal-
Inn, CD-ROM, September 2008.

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (Hrsg.) (2012): Potentielle Nattirliche Vegetation Bayerns 1:500.000.
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (Hrsg.) (2019): Artenschutzkartierung (ASK)

BayernAtlas: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fiir Landesentwicklung und Heimat [online]:
Schutzgebiete, Bodendenkmaler, Stand August 2021.

Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) (2003): Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Ein Leitfaden (Erganzte Fassung).

Landratsamt Rottal-Inn (Hrsg.): Kartenviewer (Bebauungsplane), verfligbar unter: www.vianovis.net/Ikr-rottal-
inn; eingesehen am 21.08.2021

Regionaler Planungsverband Landshut (Stand 04.02.2017): Regionalplan fiir die Region Landshut (13).
Ortsbegehung am: 13.08.2021
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6 Aussagen uibergeordneter Planungen

6.1 Aussagen des Regionalplans

Das Planungsgebiet befindet sich in keinem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet und liegt stdlich des
landschaftlichen Vorbehaltsgebiets 25 ,Rottal mit Rottauensee und Retentionsraum®, bzw. des regionalen
Grlinzugs 13 ,Rottal®. (REGIONALER PLANUNGSVERBAND LANDSHUT 2017)

Etwa 250 m sudlich beginnt das Vorranggebiet fir Wasserversorgung T18 ,Dobl*,

6.2 Aussagen des Arten- und Biotopschutzprogramms Rottal-Inn

Das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fiir den Landkreis Rottal-Inn gibt unter anderem folgende Ziele fiir
den Bereich um Bayerbach, zu dem das Planungsgebiet gehort, an:

o Naturrdumliche Untereinheit: 060-L Wittibreut-Asenhamer Hiigelland

Etwa 400 m nordwestlich des Planungsgebiets beginnt das Schwerpunkigebiet des Naturschutzes

,Rottal

o Verbreitungsschwerpunkt des Rebhuhns im Landkreis Rottal-Inn: Erhalt und Verbesserung der Brut- und
Nahrungshabitate insbesondere durch Belassen und Schaffen von Altgrasfluren, Rainen und Ranken,
Hecken und Feldgehdlzen; Verringerung der Anwendung von Agrochemikalien

o Erhalt, Verbesserung, Neuaufbau und Vernetzung magerer Wiesen, Ranken, Béschungen, Altgrasfluren
und Saumen zur Sicherung von naturrdumlichen Arealgrenzen bzw. des Arealbildungsprozesses
thermophiler bzw. basiphiler Arten

e Erhdhung des Waldflachenanteils in waldarmen Gebieten durch Erhalt der Einzelbestande und
Neubegriinung standortheimischer Gehdlzbestande unter Beriicksichtigung naturschutzfachlicher
Vorgaben

e Forderung von Feuchtgebietsarten an potenziellen Feuchtstandorten in verarmten Gebieten

e Oberhalb des Feldgehdlzes, auRerhalb des Planungsgebiets: Hohes Erosionsrisiko: Erosionsmindernde
Malnahmen sind sehr dringend zu ergreifen

e Oberhalb des Feldgeholzes, auBerhalb des Planungsgebiets: Neuschaffung von mageren Ranken und
Rainen, Magerwiesen, Wald- und Heckensdumen in den strukturarmen landwirtschaftlich genutzten
Gebieten des Landkreises, ausgehend von Restbestdnden an Mager- und Trockenrasen

e Das gesamte Planungsgebiet befindet sich in einem wassersensiblen Bereich. Als wassersensible
Bereiche werden Gebiete bezeichnet, in denen Nutzungen ggf. durch tiber die Ufer tretende Fliisse oder
Béche, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch anstehendes
Grundwasser beeintrachtigt werden koénnen. Bei diesen Flachen kann nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen oder andere Beeintrachtigungen sind.

o Potentielle natlrliche Vegetation istim nérdlichen Teil des Planungsgebiets Zittergrasseggen-Stieleichen-
Hainbuchenwald im Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald und im dberwiegenden Teil
(stdlich) Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Waldmeister-
Buchenwald; értlich Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald. (LfU 2012)

(LfU 1993, 2008)

6.3 Aussagen der Artenschutzkartierung (ASK)

Es befinden sich keine Nachweise der Artenschutzkartierung in der néheren Umgebung (500 m), jedoch beginnt
nordlich der Bahntrasse ein Wiesenbriterlebensraum (Stand: Januar 2019). (LfU 2019)

6.4 Denkmaler

Es sind keine Bau- und Bodendenkmaler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler im Planungsgebiet
verzeichnet (BayernAtlas 2021).
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7  Schutzgebiete

Das Planungsgebiet befindet sich in keinem nach §§ 31 ff BNatSchG oder §§ 23 ff BNatSchG festgesetzten Gebiet
(BayernAtlas 2021).

71  Wasserschutzgebiete

Etwa 250 m sudlich beginnt das 1989 festgesetzte, etwa 15,5 ha grofe Trinkwasserschutzgebiet 2210754400031
,Bayerbach” (BayernAtlas 2021).

7.2 amtlich kartierte Biotope / ABSP-Flachen

Im Stiden des Planungsgebiets befindet sich das nach Art. 16 BayNatSchG geschitzte lokal bedeutsame amtlich
kartierte Biotop Nr. 7544-0255-001 ,Feldgehélz bei Huckenham®. Etwa 140 m westlich des Geltungsbereichs flie8t
der Doblbach, dessen bachbegleitende Gehdlzsdume als amtlich kartiertes Biotop 75844-0254-002
,Bachbegleitende Gehdlzsdume am Doblbach® verzeichnet sind. (LfU, LfU 2008)

8 Beschreibung und Analyse der Umwelt

8.1 Lage

Das Planungsgebiet liegt am stidlichen Ortsrand des Bayerbacher Ortsteils Huckenham und schlieft an die
vorhandene Bebauung des bestehenden Anwesens Huckenham 9 sowie an weitere bestehende Gebaude an.
Direkt hinter der gesamten Ostgrenze beginnt das Areal des Vital Camping Bayerbach.

8.2 Gelande

Das Planungsgebiet befindet sich am Hangfull sowie am Unterhang eines nach Norden geneigten Hangs. Der
hdchste Punkt des bestehenden Gelandes liegt an der siddstlichen Grundstiicksecke auf etwa 371 m iber NHN,
der tiefste Punkt im Norden auf ca. 349 m (iber NHN. Zwischen dem hdchsten und dem tiefsten Punkt besteht
damit ein Hohenunterschied von ungefdhr 22 m. Die bebauten Teilflichen und die fiir neue Bebauung
vorgesehenen Bereiche befinden sich am Hangful® zwischen etwa 349 m (iber NHN und 351 m Gber NHN. Dort
liegt der Hohenunterschied nur bei etwa 2 m.

Den westlichen Abschluss bildet Gemeindestrae nach Dobl mit dahinter liegenden landwirtschaftlichen
Nutzfldchen, der zum bestehenden Anwesen gehdrenden Pflanzenklaranlage und vorhandener Wohnbebauung.
Im oberen Bereich verlduft entlang dieser Straflle ein Straflengraben. Im Norden befindet sich vorhandene
Wohnbebauung. Im Osten befindet sich sowohl am HangfuR} als auch am Hang der Campingplatz Vital Camping
Bayerbach.

Jenseits der stdlichen Grenze befinden sich derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen. Jedoch ist ein Deckblatt
Nr. 5 fiir den Bebauungsplan ,Vital-Kurcamping Bayerbach® in Aufstellung, das auf Teilflichen von Grundstiick
Finr. 986 eine Ausgleichsflache und ein Betriebsleiter-Wohnhaus vorsieht.

Unterhalb des als Biotop ausgewiesenen Feldgehdlzes befindet sich nach Aussage des Eigentiimers seit
mindestens 50 Jahren ein Weiher, der durch Quellaustritte gespeist und als Fischweiher genutzt wird. Die
Schafweide zwischen Weiher bzw. Feldgehdlz und Stralke macht einen feuchten Eindruck. Im Stidwesten befindet
sich auf dem Nachbargrundstick Finr. 989 im grenznahen Bereich ein Brunnen.

Im Bereich des auf etwa 349 m NHN befindlichen Gelandes flieRt ein Graben nach Osten Richtung Campingplatz
und von dort aus in Richtung Bayerbach.

8.3  Derzeitige Nutzung

Grundstiick Finr. 937/11: Dem vorhandenen Wohnhaus zugeordnete private Griinflache, Zufahrt und Hof- und
Wirtschaftsflache

Grundsttick Finr. 937/12: Hof- und Wirtschaftsflache
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Grundstick Flnr. 943: zwei Wohngebaude, drei Wirtschaftsgebdude, mehrere Schuppen, Hof- und
Wirtschaftsflache, Dauergriinland als Schafweide, Feldgehdlz als amtlich kartiertes Biotop, Weiher, artenarmes
Extensivgriinland (extensivere Nutzung erst sein wenigen Jahren, daher ist es aktuell It. BayKompV noch als
Intensivgriinland — G11 anzusprechen), Graben mit llickigem Gehdlzsaum (zum Teil Eschen, die eventuell keine
lange Lebenserwartung mehr haben)

Grundstck Flnr. 949/3: Hof- und Wirtschaftsflache

Grundstiick FInr. 949/6: Hof- und Wirtschaftsflache, Dauergriinland als Schafweide

Grundstiick FInr. 983/4: Hof- und Wirtschaftsflache, Dauergriinland als Schafweide

Die artenschutzfachlichen Belange wurden geprift. Es gibt keine Hinweise, dass naturschutzrechtliche Verbote
durch das Vorhaben bertihrt werden.

8.4 Planung

8.4.1  ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird von der Stralke aus Uber zwei Zufahrten erschlossen: Eine geplante Zufahrt im Norden
des Planungsgebiets fiir die Ferienhduser und Ferienwohnungen sowie die bestehende Zufahrt im Siiden der
Hofanlage. Zudem ist noch eine Ausfahrt im Bereich zwischen Weiher und Unterstellhalle vorgesehen. Alle
Verkehrsflachen bestehen aus wassergebundener Decke, bzw. sind als solche vorgesehen.

84.2 Griinordnung

Die vorhandenen Gehélze werden als zu erhalten festgesetzt, bzw. sind zu ersetzen, falls sie ggf. entfernt werden
mussen.

Der Ausgleich findet im Geltungsbereich des Bebauungsplans statt:

Anlage einer mindestens zweireihigen Hecke mit standortgerechten autochthonen Gehélzarten aus dem
Vorkommensgebiet 6.1 (Alpenvorland), bzw. der Herkunftsregion 9 (Tertiarhtigelland)

Anlage einer Streuobstwiese (Obstbaum-Hochstamme)

Pflanzung eines Waldmantels aus Struchern entlang der Ostgrenze des vorhandenen Feldgehdlzes mit
standortgerechten autochthonen Gehdlzarten aus dem Vorkommensgebiet 6.1 (Alpenvorland), bzw. der
Herkunftsregion 9 (Tertidrhtigelland)

8.5 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft sowie der Auswirkungen des Eingriffs
und Weiterentwicklung der Planung in Hinblick auf Verbesserungen fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild

Der Bebauungsplan enthalt einen integrierten Griinordnungsplan, der die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Planungsgebiet berticksichtigt.

8.5.1  Schutzgut Mensch
Beschreibung und Bewertung

Das Planungsgebiet liegt am stidlichen Ortsrand des Bayerbacher Ortsteils Huckenham und schlieft an die
vorhandene Bebauung des bestehenden Anwesens Huckenham 9 sowie an weitere bestehende Gebaude an.
Direkt hinter der gesamten Ostgrenze beginnt das Areal des Vital Camping Bayerbach.

Den westlichen Abschluss bildet die Gemeindestrale nach Dobl mit dahinter liegenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen und der zum bestehenden Anwesen gehdrenden Pflanzenkléranlage. Jenseits der stdlichen Grenze
befinden sich derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen. Jedoch ist ein Deckblatt Nr. 5 flir den Bebauungsplan
,Vital-Kurcamping Bayerbach® in Aufstellung, das auf Teilflachen von Grundstiick Finr. 986 eine Ausgleichsflache
und ein Betriebsleiter-Wohnhaus vorsieht.

Es sind keine bestehenden Wegebeziehungen beeintrachtigt. Die vom Eingriff betroffenen Bereiche haben
momentan kaum Funktionen fiir die Erholung, da die Fldchen derzeit Uberwiegend als Wiese und Schafweide
genutzt werden.
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Auswirkungen und MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen
Wahrend der Baumalnahmen ist von einer erhdhten Larmentwicklung auszugehen.

Diese sind jedoch zeitlich begrenzt. Betroffen sind vor allem die Eigentiimer des Grundsticks sowie die Gaste des
angrenzenden Zeltplatzes.

Die Géste der geplanten Ferienwohnungen werden dort ein relativ ruhiges Urlaubsdomizil vorfinden.

8.5.2  Schutzgut Arten und Lebensraume
Beschreibung und Bewertung

Der Geltungsbereich des BP befindet sich im Naturraum ,Wittibreut-Asenhamer Higelland“ (060-L). Potentielle
nattirliche Vegetation istim nérdlichen Teil des Planungsgebiets Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald im
Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald und im (berwiegenden Teil (stidlich) Zittergrasseggen-
Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald; értlich Zittergrasseggen-
Stieleichen-Hainbuchenwald (LfU 2012).

Im Planungsgebiet befindet sich ein Weiher, der aus Quellaustritten gespeist wird. Im Bereich des auf etwa 349 m
NHN befindlichen Gelandes fliekt ein Graben nach Osten in Richtung Campingplatz und von dort aus in Richtung
Bayerbach.

Das Gelande liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet, jedoch in einem wassersensiblen Bereich. Als
wassersensible Bereiche werden Gebiete bezeichnet, in denen Nutzungen ggf. durch tiber die Ufer tretende Flisse
oder Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes
Grundwasser beeintrachtigt werden kénnen. Bei diesen Flachen kann nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich
Uberschwemmungen oder andere Beeintrachtigungen sind.

Der Geltungsbereich des BP befindet sich in keinem nach §§ 31 ff BNatSchG oder §§ 23 ff BNatSchG festgesetzten
Gebiet.

Im Planungsgebiet befinden sich nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzte Biotope (Quellbereiche), bzw. das
nach Art. 16 BayNatSchG geschiitzte lokal bedeutsame amtlich kartierte Biotop Nr. 7544-0255-001 ,Feldgehdlz
bei Huckenham® (LfU, LfU 2008). Diese Strukturen werden jedoch durch die BaumaRnahmen nicht beeintrachtigt.
Flora und Fauna des zukiinftigen Baugebietes entsprechen der iiblichen Vegetation auf Schafweiden, artenarmem
Extensivgriinland, das bis vor kurzem intensiv bewirtschaftet wurde, sowie in Garten.

Das Planungsgebiet befindet sich in keinem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet und liegt sudlich des

landschaftlichen Vorbehaltsgebiets 25 ,Rottal mit Rottauensee und Retentionsraum®, bzw. des regionalen
Grlinzugs 13 ,Rottal®. (REGIONALER PLANUNGSVERBAND LANDSHUT 2017)

Das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fiir den Landkreis Rottal-Inn gibt unter anderem folgende Ziele fiir
den Bereich um Bayerbach, zu dem das Planungsgebiet gehort, an:
e Etwa 400 m nordwestlich des Planungsgebiets beginnt das Schwerpunktgebiet des Naturschutzes
,Rottal
o Verbreitungsschwerpunkt des Rebhuhns im Landkreis Rottal-Inn: Erhalt und Verbesserung der Brut- und
Nahrungshabitate insbesondere durch Belassen und Schaffen von Altgrasfluren, Rainen und Ranken,
Hecken und Feldgehdlzen; Verringerung der Anwendung von Agrochemikalien
o  Erhalt, Verbesserung, Neuaufbau und Vernetzung magerer Wiesen, Ranken, Béschungen, Altgrasfluren
und Saumen zur Sicherung von naturrdumlichen Arealgrenzen bzw. des Arealbildungsprozesses
thermophiler bzw. basiphiler Arten
e Erhdhung des Waldflachenanteils in waldarmen Gebieten durch Erhalt der Einzelbestande und
Neubegriinung standortheimischer Gehdlzbestande unter Beriicksichtigung naturschutzfachlicher
Vorgaben
o Forderung von Feuchtgebietsarten an potenziellen Feuchtstandorten in verarmten Gebieten
e Oberhalb des Feldgehdlzes, auRerhalb des Planungsgebiets: Hohes Erosionsrisiko: Erosionsmindernde
Malnahmen sind sehr dringend zu ergreifen



BP SO ,Natururlaub am Duschlhof* - Umweltbericht 13.10..2021

e Oberhalb des Feldgeholzes, auBerhalb des Planungsgebiets: Neuschaffung von mageren Ranken und
Rainen, Magerwiesen, Wald- und Heckensdumen in den strukturarmen landwirtschaftlich genutzten
Gebieten des Landkreises, ausgehend von Restbestanden an Mager- und Trockenrasen

Die artenschutzfachlichen Belange wurden geprift. Es gibt keine Hinweise, dass naturschutzrechtliche Verbote
durch das Vorhaben berlhrt werden.
Auswirkungen und Mafnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Das Planungsgebiet hat einen hohen Anteil an Griinflichen. Das amtlich kartierte Biotop sowie Griinstrukturen
auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen bleiben erhalten und werden teilweise aufgewertet.

Die Umsetzung des Kompensationsbedarfs erfolgt im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

8.5.3  Schutzgut Boden
Beschreibung und Bewertung

Der Geltungsbereich des BP befindet sich im Naturraum ,Wittibreut-Asenhamer Higelland“ (060-L) am HangfuR®
sowie am Unterhang eines nach Norden geneigten Hangs. Der héchste Punkt des bestehenden Geléndes liegt an
der stidéstlichen Grundstiicksecke auf etwa 371 m Uber NHN, der tiefste Punkt im Norden auf ca. 349 m tiber NHN.
Zwischen dem héchsten und dem tiefsten Punkt besteht damit ein Hohenunterschied von ungefahr 22 m. Die
bebauten Teilflachen und die fiir neue Bebauung vorgesehenen Bereiche befinden sich am Hangfull zwischen
etwa 349 m Uber NHN und 351 m tiber NHN.

Der Versiegelungs-, bzw. Nutzungsgrad ist niedrig bis mittel einzustufen.

Auswirkungen und Mafnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Alle Verkehrsflachen bestehen aus wassergebundener Decke, bzw. sind als solche vorgesehen.

8.54  Schutzgut Wasser
Beschreibung und Bewertung

Das gesamte Planungsgebiet befindet sich in einem wassersensiblen Bereich. Als wassersensible Bereiche
werden Gebiete bezeichnet, in denen Nutzungen ggf. durch (iber die Ufer tretende Fliisse oder Bache, zeitweise
hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser beeintrachtigt
werden konnen. Bei diesen Flachen kann nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen oder
andere Beeintrachtigungen sind.

Unterhalb des als Biotop ausgewiesenen Feldgeholzes befindet sich nach Aussage des Eigentiimers seit
mindestens 50 Jahren ein Weiher, der durch Quellaustritte gespeist und als Fischweiher genutzt wird. Die
Schafweide zwischen Weiher bzw. Feldgehdlz und Stralke macht einen feuchten Eindruck. Im Stidwesten befindet
sich auf dem Nachbargrundstick Flnr. 989 im grenznahen Bereich ein Brunnen.

Im Bereich des auf etwa 349 m NHN befindlichen Gelandes flieRt ein Graben nach Osten Richtung Campingplatz
und von dort aus in Richtung Bayerbach.

Auswirkungen und Manahmen zur Vermeidung von Beeintréchtigungen
Die Versorgung der Ferienhduser mit Wasser wird von der bestehenden Hofanlage aus erfolgen.

Die Schmutzwasserentsorgung des bestehenden Anwesens Huckenham 9 erfolgt Uber die vorhandene
Pflanzenklaranlage westlich der Stralle nach Dobl, die Schmutzwasserentsorgung der Ferienhauser Gber neu zu
errichtende Kleinklaranlagen im Planungsgebiet.

Der Abfluss des Niederschlagswassers erfolgt wie bisher nach Westen in den Doblbach und nach Osten in den
vorhandenen Graben.

Am Graben, am Weiher und den Quellbereichen im Feldgehdlz werden keine Veranderungen vorgenommen.

8.5.5 Schutzgut Klima und Luft
Beschreibung und Bewertung
Das Planungsgebiet liegt in keiner Frischluftschneise.
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Auswirkungen und MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrichtigungen
Durch die neue Bebauung wird der Luftaustausch nicht beeintrachtigt.

8.5.6  Schutzgut Landschaft
Beschreibung und Bewertung

Das Planungsgebiet liegt am stidlichen Ortsrand des Bayerbacher Ortsteils Huckenham und schlieft an die
vorhandene Bebauung des bestehenden Anwesens Huckenham 9 sowie an weitere bestehende Gebaude an. Das
Gelande im Planungsgebiet steigt nach Siiden noch um ca. 22 m an.

Auswirkungen und MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrichtigungen

Die Ferienhduser sind durch die bestehende Bebauung sowie die vorhandene Topographie und die derzeitigen
Griinstrukturen in das Ortsbild und die Landschaft eingebunden. Die Durchgriinung mit Gehdlzen wird sogar noch
verstarkt.

8.5.7  Schutzgut Kulturgiiter

Beschreibung und Bewertung

Kulturgtiter wie z. B. Bodenfunde sind im Planungsgebiet nicht bekannt, jedoch grundsatzlich méglich.
Auswirkungen und Mafnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Ein Verlust von Kulturgitern ist unwahrscheinlich.

9 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

9.1 Einstufung des Planungsgebiets vor der Bebauung
Beim Durchgehen der Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise ergibt sich, dass nicht alle Fragen mit ja“
beantwortet werden kénnen. Es ergibt sich also ein Ausgleichsbedarf.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Sondergebiet ,Natururlaub am Duschlhof‘ umfasst etwa 30.982 m?. Eine
GRZ wird nicht festgesetzt. Deshalb muss der Ausgleichsbedarf verbal-argumentativ in Anlehnung an den
Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® und ggf. der Bayerischen Kompensationsverordnung
(BayKompV) ermittelt werden.

Ermittlung der Eingriffsflachen:
Teilbereich 1 (Baugrenze mit 4 Ferienhdusern):

Gesamtflache innerhalb der Baugrenze mit 4 Ferienhdusern: ca. 2.964 m?
davon 4 x 150 m? Gebé&ude: ca. 600 m?
davon It. CAD FuBwege (79 m*+ 27 m*+ 101 m?): ca. 207 m?
Summe befestige Fldchen (Teilbereich 1) ca. 808 m?
Teilbereich 2 (Baugrenze mit 2 Ferienhadusern):
Gesamtflache innerhalb der Baugrenze mit 2 Ferienhausern: ca. 1.305 m?
davon 2 x 150 m? Gebéude: ca. 300 m?
davon It. CAD FuBwege: ca. 90 m?
Summe befestigte Fldchen (Teilbereich 2):  ca. 390 m?
Gesamtflache Baugrenzen (2.964 m? + 1.305 m?) ca. 4.269 m?
Davon befestigte Flachen (808 m? + 390 m?) ca. 1.198 m?
Teilbereich 3 (interne ErschlieBung auBerhalb der Baugrenzen):
Privatstrale It. CAD: ca. 1.262 m?
Stellplatze It. CAD (3 x 50 m? + 40 m? + 95 m?): ca. 285 m?
J. PrivatstraRe / Stellplatze auf vorhandener befestigter Fléche: J. ca. 335 m?
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Summe neu befestigte Fldchen ca. 1.212m?
Summe neu befestige Flichen gesamt  ca. 2.410 m?

Die Dichte der Bebauung (1.198 m?) innerhalb der Baugrenzen (4.269 m?) wirde einer GRZ von unter 0,35
entsprechen.

Zu bilanzieren sind:

Flachen innerhalb der Baugrenzen (2.964 m? + 1.305 m?) 4.269 m?
Neu befestigte Flachen auflerhalb der Baugrenzen: 1.212 m?
Zu bilanzierende Flache (gesamt) 5481 m?

Kategorie Il ,,Gebiete mittlerer Bedeutung“
Artenarmes Extensivgriinland in bisherigem Ortsrandbereich mit eingewachsenen Griinstrukturen  ca. 5.481 m?

9.2 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Kompensationsflachen
Das Gebiet ist also beziiglich der Eingriffsschwere dem Typ B ,Niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad® zuzuordnen.

Artenarmes Extensivgriinland in bisherigem Ortsrandbereich mit eingewachsenen Griinstrukturen ist der
Kategorie Il zuzuordnen.

Die Zuordnung zu Kategorie Il sowie zu Typ B ergibt eine Einstufung in Feld BIl mit einem Kompensationsfaktor
von 0,5 bis 0,8.

Die interne ErschlieBung erfolgt mit wassergebundener Decke. Die Planung beriicksichtigt vorhandene Strukturen
und wertet diese auf. Es ergibt sich daher ein Kompensationsfaktor von 0,5.

ca. 5.481 m? x Faktor 0,5 entspricht ca. 2.741 m?

Es wird also eine geeignete Kompensationsfliche mit — je nach dem anrechenbaren Faktor der
Kompensationsflache — von etwa 2.741 m? notwendig.

9.3 Kompensationsflache

Die Umsetzung des Kompensationsbedarfs erfolgt im Geltungsbereich des Bebauungsplans.
Entlang der Ostgrenze wird eine mindestens zweireihige mesophile Hecke (Breite ca. 8 m inkl. Saum) angelegt.

Im Siiden des Planungsgebiets erganzen Obstbaum-Hochstdmme die beiden vorhandenen Birnbédume zu einer
Streuobstwiese.

Entlang der Ostgrenze des Feldgehdlzes erfolgt die Pflanzung eines Waldmantels mit autochthonen Gehélzen (z.B.
Traubenkirsche, Faulbaum, Wasser-Schneeball, Salweide).

Bei einem Kompensationsfaktor von 1 entspricht die Hohe des Kompensationsbedarfs der GroRe der
Ausgleichsflache.

Die Kompensationsflache hat eine GréRe von ca. 2.786 m2. Bei einem Kompensationsbedarf von ca. 2.741 m? wird
der Kompensationsbedarf somit erfiillt.
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Fotos

B]ick von‘ dér "S-t'raBe”ri;cH NrderT auf i
Hofzufahrt und die beiden Wohnhauser

Blick von der StraRe nach orden Uber en
StraBengraben auf die Hofstelle (links) und die
Unterstellhalle (rechts)

Blick nach Stidwesten Uber die Schafweide: links
das Feldgehdlz, rechts hinter dem Zaun befindet
sich die StraRBe

13.10..2021

Blick von der StraBe nach Siiden auf’ die
Unterstellhalle, die Schafweide und das
Feldgeholz

Blick von der Strae nach Osten: links die
Unterstellhalle, in der Mitte ein Unterstand im
Bereich mit der geplanten Zufahrt; rechts im
Hintergrund der Weiher und das Feldgeholz

Blick von der Stidwestgrenze des Planungsgebiets

nach Norden uUber die Schafweide auf das
Anwesen; rechts das Feldgeholz
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Blick nach Osten auf den Weiher mit dem Blick auf den Unterstand am Weiher, zu dem
Unterstand: Links hinter den Gehdlzen befindet auch die Schafe Zugang haben

sich die Unterstellhalle, im Hintergrund sind die

Eschen entlang des Grabens zu sehen, rechts das

Feldgeholz

Blick nach Norden lber den Weiher: links die Blick (iber den Weiher nach Westen zur StraRe:
Unterstellhalle, dann eines der beiden links ein Unterstand, rechts die Unterstellhalle
Wohnhduser sowie zwei Wirtschaftsgebaude;

rechts eine der Eschen entlang des Grabens

Iick von der cfweie in Richtung Nordosten Blick in Richtung Osten auf den Zeltplatz und die
auf das artenarme Extensivgriinland und den Ferienhduser des Vital Camping Bayerbach, links

Graben mit dem llickigen Gehdlzsaum grenzt der Graben an, rechts im Hintergrund
befinden sich zwei Obstbdume, rechts das
Feldgeholz

10
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Blick nach Norden: Im Mittelgrund der Bereich Blick nach  Sidosten Uber  artenarme
mit den geplanten Ferienhdusern. Der Graben Extensivgriinland: im Hintergrund Ferienhduser
mit den Gehdlzen bleibt erhalten. Rechts hinter des Vital Camping Bayerbach, rechts das
dem Zaun noch nicht angelegte Teilbereiche des Feldgehélz und der Zaun zur Schafweide

Vital Camping Bayerbach

Blick nach Westen entlang des Grabens in Blick nach Osten entlang des Grabens
Richtung Anwesen

Blick Uber das artenarme Extensivgriinland nach Blick nach Siiden 7 iiber das artenarme
Westen zum Feldgeh6lz und dem Unterstand in  Extensivgriinland: links Vital Camping Bayerbach,
der Ndhe des Weihers im Hintergrund die beiden Obstbaume mit einem

11
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im

Blick nach Osten: Di beiden Obstbaume
Siden des Planungsgebiets

Blick nach Westen: Links derGraben, rechts ein
Teil des zur Bebauung vorgesehenen Bereichs

I|ck nch Nordwesten auf eine Teilfliche des
zur Bebauung vorgesehenen Bereichs

13.10..2021

Geholzsaum entlang der siidlichen Grenze, rechts
das Feldgeholz

Blick auf den 0stlichen
Bereich der Schafweide

Blick nach Nordwesten auf eine Teilflache des zur
Bebauung vorgesehenen Bereichs

Garten éslic derUntersteIIhaIIe
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