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A Begrindung

A1 Anlass und Erfordernis

Innerhalb des Plangebiets befindet sich der bereits bestehende ,Birkholmhof“. Der Hof wurde
urspriinglich landwirtschaftlich genutzt; diese Nutzung wurde jedoch im Laufe der Zeit weit-
gehend aufgegeben. Stattdessen hat sich der Standort zu einem Schwerpunkt flr Ferien-
wohnen entwickelt. Die ehemals landwirtschaftlich genutzten Hallen und Nebengebaude die-
nen heute als Lager- und Werkstattflachen. Diese werden insbesondere fur den Betrieb und
die Unterhaltung der Ferienwohnungen sowie der zugehdrigen Freizeit- und Erholungsange-
bote genutzt. Dartber hinaus wird der Hof von der Eigentimerfamilie selbst generationen-
Ubergreifend bewohnt.

Zur langfristigen Sicherung und Weiterentwicklung des Betriebs beabsichtigt der Vorhaben-
trager, das bestehende touristische Angebot gezielt auszubauen. Hierzu ist die Errichtung
von funf zusatzlichen Ferienunterkunften in Form von Tiny Houses vorgesehen. Daruber hin-
aus soll ein Betriebsleiterwohnhaus flr die jingste Generation der Eigentimerfamilie ge-
schaffen werden, um die Fortfiihrung und Betreuung des Betriebs auch klnftig sicherzustel-
len.

Erganzend ist im westlichen Bereich des Plangebiets die Errichtung eines Wirtschaftsgebau-
des vorgesehen. Dieses dient der Unterbringung landwirtschaftlicher Maschinen fiir die vom
Sohn der Eigentimerfamilie ausgetbte landwirtschaftliche Bewirtschaftung sowie den damit
verbundenen Maschinenverleih.

Fur die Grundstlicke gilt derzeit kein Bebauungsplan. Das Plangebiet ist gegenwartig als Au-
Renbereich im Sinne des § 35 BauGB zu bewerten, weshalb fir die geplanten Nutzungen
kein Baurecht besteht. Um eine Bebauung der Flache zu ermdéglichen, ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes notwendig.

Da das Plangebiet im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Flache fir die Land-
wirtschaft gekennzeichnet ist, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelver-
fahren erforderlich.

A.2 Ziele und Zwecke

Mit der vorliegenden Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Wei-
terentwicklung der bestehenden touristischen Nutzung, erganzt durch eine neue landwirt-
schaftliche Nutzung, geschaffen werden. Ziel ist es, das vorhandene Angebot an Ferienun-
terkinften bedarfsgerecht zu erweitern und damit die touristische Attraktivitat des Standorts
sowie die lokale Wirtschaft zu starken.

Zielsetzung der Planung ist zudem eine vertragliche Steuerung der Nutzungen sowie eine
geordnete Entwicklung der angestrebten baulichen Anlagen. Bei der Planung sollen Gberdies
die naturschutzfachlichen Belange bertcksichtigt werden. Durch geeignete gestalterische
und grunordnerische Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass sich das Baugebiet in
das bestehende Orts- und Landschaftsbild einfugt.
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A3 Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Barnau hat in seiner Sitzung am 10.09.2026 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB
beschlossen, den Bebauungsplan ,Birkholmhof* fur das Gebiet 6stlich von Iglersreuth aufzu-
stellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am . . ortstblich bekannt gemacht.

A.4 Ausgangssituation

A.41 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich 6stlich des Ortsteils Iglersreuth und liegt in etwa 4,5 km Entfer-
nung zum Hauptort Barnau. Das Plangebiet wird durch die Kreisstra’e ,TIR 1 erschlossen.
Es umfasst die Grundstiicke mit den FI. Nr. 530 (Teilflache), 534 (Teilflache), 2699 (Teilfla-
che), 2700 und 2701 (Teilflache) der Gemarkung Schwarzenbach.
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Abbildung 1: Lageplan des Gebiets, Geltungsbereich in rot (ohne Maf3stab), Plangrundlage: Digitale Ortskarte, ©
Bay. Vermessungsverwaltung, 2026

A.4.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse

A.4.21 Nutzungen

Das Plangebiet ist im zentralen nérdlichen Bereich durch den Birkholmhof bebaut. In dem
sudostlichen Gebaude des Hofs befinden sich Ferienwohnungen sowie Wohnraume der Ei-
gentumerfamilie. Der rechte Teil des Gebdudes wird von der Familie genutzt, im linken be-
finden sich derzeit 6 Ferienwohnungen. Die um die Ferienhaus- und Wohnnutzung befindli-
chen ehemals landwirtschaftlich genutzten Hallen und Nebengebaude dienen heute als La-
ger- und Werkstattflachen. Sie werden insbesondere fur den Betrieb und die Unterhaltung
der Ferienwohnungen sowie der zugehdrigen Freizeit- und Erholungsangebote genutzt. Von
der ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzung ist eine Kleintierhaltung (Ziegen und Hihner)
verblieben, die sich westlich des Hofs befindet.
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An den Hof schlief3t sich nach Siiden ein Freizeit- und Erholungsbereich an. Dieser umfasst
derzeit eine Sauna, einen Grillplatz mit Auenkliche, eine Kneippanlage sowie einen
Schwimmteich. Im 6stlichen Bereich befindet sich zudem eine Spielwiese mit Spielangeboten
fur Kinder. Die Freizeit- und Erholungsnutzungen sind durch Gehélz- und Pflanzstrukturen
gegenuber der freien Landschaft eingegriint und landschaftlich eingebunden.

Weiter sldlich der bestehenden Eingriinung befindet sich eine Flache, die als Standort fir
touristische Ubernachtungsangebote genutzt wird. Hier werden drei Stellplatze fiir Wohnmo-
bile oder zum Zelten angeboten.

A.4.2.2 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die bereits bestehende Kreisstralle ,TIR 1,
die auf die Bundesstralie 15 fihrt. In Richtung Osten ist der Hauptort der Stadt Barnau Gber
die St2172 zu erreichen. Das Zentrum von Barnau ist etwa 4,5 km vom Plangebiet entfernt.

Der nachstgelegene Bahnhaltepunkt befindet sich in Wiesau (Oberpf.). Hier verkehren Regi-
onalexpresse und -bahnen. Die nachstgelegene Bushaltestelle liegt im Ortsteil Iglersreuth.

A.4.2.3 Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild sowie die nahere Umgebung des Plangebietes sind gepragt durch landwirt-
schaftlich genutzte Flachen ohne weitere Gebaudebestande.

Das Gelande des Plangebiets fallt von Norden nach Stiden ab. Die Hohenlage variiert dabei
von ca. 600 m 4. NHN im norddstlichen Teil des Plangebiets bis auf ca. 593 m 4. NHN im
sudlichen Bereich des Camping- und Zeltplatzes.

Abbildung 2: Lageplan mit 1m-Hohenlininen, Plangrundlage: Digitales Orthofoto — DOP, Digitale Flurkarte DFK
und Digitales Gelandemodell - DGM, © Bay. Vermessungsverwaltung, 2026

A424 Kampfmittel und Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten und keine Ablagerungen von Kampfmitteln bekannt.

Stadt Barnau
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A5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen
A.5.1 Ubergeordnete Planungen

A.5.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)

Das Stadtgebiet von Barnau befindet sich im stidostlichen Bereich des Landkreises Tirschen-
reuth. Es liegt entsprechend der Darstellung der Strukturkarte aus dem Jahr 2022 im allge-
meinen landlichen Raum. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Tirschenreuth in etwa 16 km
Entfernung.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern, Anhang 2 Strukturkarte, 2022

Betroffene Ziele und Grundsatze des LEP:
1. Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

= |n allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moglichst
hoher Qualitdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume
sind weiterzuentwickeln. Alle uberértlich raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen
haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen (LEP 1.1.1, Ziel). Hierfur sollen
Stadt Barnau
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insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung
mit Gltern, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder
erhalten werden (LEP 1.1.1, Grundsatz).

Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit in seinen Teilrdumen ist nach-
haltig zu gestalten (LEP 1.1.2, Ziel). Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen
und Okologischer Belastbarkeit ist den 6kologischen Belangen Vorrang einzuraumen,
wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beeintrachtigung der natirlichen Le-
bensgrundlagen droht (LEP 1.1.2, Ziel). Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen
die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevolkerungsgruppen berlcksichtigt werden (LEP
1.1.2, Grundsatz).

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf dem Prinzip der
Nachhaltigkeit verpflichtendes Mal} reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe solle res-
sourcenschonend erfolgen (LEP 1.1.3, Grundsatz).

2. Raumstruktur

3

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,
die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruktur
weiterentwickelt wird, seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumut-
barer Erreichbarkeit méglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmit-
teln versorgt sind, er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann und er seine landschaftliche und
kulturelle Vielfalt sichern kann (LEP 2.2.5, Grundsatz).

. Siedlungsstruktur

Eine Zersiedlung der Landschaft und eine untergliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden (LEP 3.3, Grundsatz). Neue Siedlungsflachen
sind moéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Ausnahmen
sind zulassig, wenn in einer Tourismusgemeinde an einem gegenwartig oder in der jun-
geren Vergangenheit durch eine Beherbergungsnutzung gepragten Standort ein Beher-
bergungsbetrieb ohne Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds erweitert oder
errichtet werden kann (LEP 3.3, Ziel).

5. Wirtschaft

Die Standortvoraussetzungen fir eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft sollen im
Einklang mit Mensch und Natur erhalten und verbessert werden (LEP 5.1, Grundsatz).

7. Freiraumstruktur

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelt werden (LEP 7.1.1, Grundsatz).

In freien Landschaftsbereichen soll der Neubau von Infrastruktureinrichtungen mdéglichst
vermieden und andernfalls diese moglichst gebindelt werden. Durch deren Mehrfach-
nutzung soll die Beanspruchung von Natur und Landschaft méglichst vermindert werden.
Unzerschnittene verkehrsarme Raume sollen erhalten werden (LEP 7.1.3, Grundsatz)

Stadt Barnau
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A.5.1.2 Regionalplan Region Oberpfalz-Nord (6)

Im Regionalplan Region Oberpfalz-Nord (6) ist Barnau als Grundzentrum ausgewiesen. Es
befindet sich im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus der Karte ,Raumstruktur”, Regionalplan Oberpfalz Nord, 2022

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind fiur die vorliegende Planung
einschlagig.

1 Ubergeordnetes Leitbild der Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

= Die Region Oberpfalz-Nord soll in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen so erhalten
und entwickelt werden, dass eine hohe Lebensqualitat, soziale Gerechtigkeit und Chan-
cengleichheit gesichert und nachhaltig geférdert werden. Grundlage dafir ist eine 6kolo-
gisch, 6konomisch und sozial tragfahige Entwicklung der Region, die es ermdglicht
gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu erreichen (Grundsatz 1.1).

= Die Weiterentwicklung der Region und ihrer Teilrdume soll so ausgerichtet werden, dass
ihre Starken und somit die positiven Standortfaktoren gesichert und ausgebaut sowie Ent-
wicklungshemmnisse abgebaut werden. Die dafir bendtigten Flachen fir [...] Freizeit sol-
len jeweils in angemessenem und bedarfsgerechtem Umfang zur Verfiigung stehen und
im Sinne einer vorausschauenden, nachhaltigen und regional abgestimmten Entwicklung
maoglichst optimal genutzt und kombiniert werden, sodass gegenseitige wesentliche ne-
gative Beeintrachtigungen mdglichst vermieden werden (Grundsatz 1.2).

= Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6kologischer Belastbarkeit ist
den Okologischen Belangen Vorrang einzuraumen, wenn eine wesentliche und langfris-
tige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlage droht (Grundsatz 1.3).

2 Wettbewerbsfahigkeit, Kooperation und Vernetzung

Stadt Barnau
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= Es soll darauf hingewirkt werden, die Region als erfolgreichen, nach innen und auf3en
eng vernetzten Raum mit hoher Lebensqualitat, regionaler Identitat und starker Wirtschaft
gemeinschaftlich, nachhaltig und gleichwertig weiterzuentwickeln. Aus der Randlage der
Region resultierende Nachteile sollen ausgeglichen werden (Grundsatz 2.1).

3 Raumstrukturelle Entwicklung der TeilrAume der Region

= Inder Region sollen die Voraussetzungen fir eine nachhaltige Verbesserung der Lebens-
und Arbeitsbedingungen sowie fir eine Stabilisierung und Verbesserung der 6kologi-
schen Situation und der Umweltbedingungen geschaffen werden (Grundsatz 3.1).

= Die Region ist aufgrund ihrer Randlage und ihrer Einstufung als Raum mit besonderem
Handlungsbedarf (RmbH) besonders zu unterstlitzen und zu férdern (Ziel 3.3).

4 Zentrale Orte

= Als Grundzentren zur wohnstandortnahen Versorgung der Bevolkerung mit Gutern und
Dienstleistungen des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedarfs der Grundversor-
gung werden folgende Gemeinden festgelegt. [...]
Landkreis Tirschenreuth
Barnau, [...] (Ziel 4.1.1)

= Die Grundzentren sollen in ihren Versorgungsfunktionen gesichert und weiterentwickelt
werden. Dazu sollen sie eng mit den Gemeinden ihres Nahbereichs kooperieren (Grund-
satz 4.3.1).

Bl Natur und Landschaft

= Die regionalen Landschaftsraume mit besonderer Bedeutung fir die Erholung sollen un-
ter Berticksichtigung ihrer landschaftlichen Potenziale und des Naturhaushaltes als Er-
holungsgebiete fiir die landschaftsbezogene ungestorte Erholung entsprechend ihrem
besonderen Charakter gesichert und entwickelt werden (Ziel, 7).

Bll Siedlungswesen

= Dem Bedarf an Freizeitwohngelegenheiten soll vor allem in den fir Erholung besonders
geeigneten Gebieten Rechnung getragen werden. Campingplatze sollen insbesondere
im Oberpfalzer Wald, [...] geschaffen werden.

Blll Land- und Forstwirtschaft

= Die Land- und Forstwirtschaft soll erhalten und gestarkt werden. Sie soll der in diesem
Wirtschaftsbereich tatigen Bevolkerung angemessene Lebens- und Arbeitsbedingungen
bieten und zur Bewahrung und Gestaltung des landlichen Raumes als Natur-, Lebens-
und Kulturraum beitragen.

A.5.1.3 Wirksamer Flachennutzungsplan

Die Stadt Barnau verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Das Plangebiet ist
darin Uberwiegend als Flache flr die Landwirtschaft dargestellt. DarGber hinaus sind die
KreisstralRe sowie die entlang dieser verlaufenden Anbauverbots- und Anbaubeschran-
kungszonen nachrichtlich dargestellt. Bei diesen Zonen handelt es sich um Uberlagernde
Darstellungen; die tatsachliche Nutzung der betroffenen Flachen stellt sich ebenfalls land-
wirtschaftlich dar.
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Da die vorgesehenen Nutzungen planungsrechtlich als Sondergebiet festgesetzt werden
sollen, entspricht die Planung nicht den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungs-
plans. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Diese wird im Paral-
lelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB durchgeflihrt.

-— -

Abbildung 5: Ausschnitt Plangebiet des derzeit wirksamen FNP der Stadt Barnau, o. M.

A.5.2 Baurecht, Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt aulderhalb bestehender Bebauungsplane.

A.5.3 Naturschutzrecht

Schutzgebiete im Sinne der §§ 23-29 BNatSchG sind innerhalb des Untersuchungsraums
nicht ausgewiesen. Es befinden sich ebenso keine amtlichen kartierten Biotope und gesetz-
lich geschitzte Biotope (§ 30 BNatSchG) im Untersuchungsraum. Im naheren Umfeld (etwa
20 m sUdlich) befinden sich der geschitzte Landschaftsbestandteil ,Aufgelassene Bahnlinie
Barnau — Liebenstein®.
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Birkflolrﬁho,‘

Abbildung 6: Schutzgebiete im Umfeld des Plangebietes (rot markiert), hier: geschiitzte Landschaftsbestandteile
(lila), Plangrundlage: Digitales Orthofoto — DOP, © Bay. Vermessungsverwaltung, 2026

A5.4 Artenschutzrechtliche Prufung

Die Prifung des speziellen Artenschutzes ist nach §§ 44 und § 67BNatSchG Voraussetzung
fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutz-
rechtlichen Verbotsbestande beziiglich der gemeinschaftlich geschitzten Arten (alle europa-
ischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben
erfullt werden konnen, zu ermitteln und darzustellen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu klaren, ob die Umsetzung des Bebauungsplanes nur
unter Verletzung von artenschutzrechtlichen Vorschriften moglich ware. In diesem Fall ware
der Plan nicht vollzugsfahig und damit nicht erforderlich i.S. des § 1 Abs. 3 BauGB.

A.5.4.1 Rechtliche Grundlagen

In der vorliegenden Unterlage werden:

= die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europaischen Vogelarten,
Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben erflllt werden kdnnen,
ermittelt und dargestellit.

= die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine Ausnahme von den Verboten gem.
§ 45 Abs. 7 BNatSchG gepruft.

A.5.4.2 Datengrundlagen

Als Datengrundlagen wurden herangezogen:
= Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Amtliche Biotopkartierung Bayern (Flachland)

= Online Datenabfrage LfU fur den Landkreis Lebensraum Siedlung und Geholze, landwirt-
schaftliche Flachen
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A543 Wirkungen des Vorhabens

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren ausgefiihrt, die vom Vorhaben ausgehen und Beein-
trachtigungen und Stérungen der streng und europarechtlich geschuitzten Tier- und Pflanzen-
arten verursachen kénnen.

A.5.4.3.1 Baubedingte Wirkprozesse

Die baubedingten Wirkungen beschranken sich auf die Bauzeit des Gewerbe- und Industrie-
gebietes und sind mit dem Abschluss der BaumalRnahmen beendet:

= Temporare Flacheninanspruchnahme fir Baustelleneinrichtung, Lagerflachen, bauzeit-
liche Umfahrungen u.a.

= Temporare Stérungen in Form von Benachbarungs- und Immissionswirkungen (Schall,
Erschitterung, Stoffeintrag, optische Stérungen, Kollisionen)

. Baubedingte Mortalitat insbesondere fur wenig mobile Arten oder Entwicklungsformen
(z.B. Eier, nicht fligge Jungvdgel). Dies wird durch entsprechende Vermeidungsmalf-
nahmen weitgehend verhindert.

A.5.4.3.2 Anlagenbedingte Wirkfaktoren

Die anlagenbedingten Wirkfaktoren des Bauvorhabens wirken dauerhaft auf Natur und Land-
schaft ein. Es sind vor allem folgende Faktoren:

=  Flachenverlust und -veranderungen von Lebensrdumen

= Indirekter Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tier- und Pflanzenlebensrdumen
durch anlagenbedingte Standortveranderungen wie z.B. Schattenwurf, Kulissenwirkung
oder Kollisionsgefahr.

=  Weitgehender Funktionsverlust von Béden durch Uberbauung

=  Funktionsbeeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes durch Entwasserung oder Ab-
leitung von Niederschlagswasser.

A.5.4.3.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Folgende relevante betriebsbedingte Wirkfaktoren werden in Betracht genommen:

=  Funktionsverlust- oder -beeintrachtigung von Tierlebensrdumen durch Larm und opti-
sche Storeffekte (trifft auf das Vorhaben nicht zu).

= Beeintrachtigungen durch PflegemalRnahmen (Gehodlzarbeiten, freihalten der Betriebs-
flache etc.)

= Stérungen durch Benachbarungs- und Immissionswirkungen (Schall, Erschutterung,
Stoffeintrag, optische Stérungen, Kollisionen durch Verkehr).

A544 Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten

A.5.4.4.1 Verbotstatbestiande

Aus § 44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ergeben sich fur nach § 15 BNatSchG zulassige
Eingriffe sowie flr nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassige Vorhaben im Gel-
tungsbereich von Bebauungsplanen, wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im
Innenbereich nach § 34 BauGB bezuglich Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-
RL und Européische Vogelarten folgende Verbote:
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Schédigungsverbot (s. Nr. 2.1 der Formblitter)

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten/ Standorten wildleben-
der Pflanzen und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder T6tung von wildlebenden
Tieren oder ihrer Entwicklungsformen bzw. Beschadigung oder Zerstérung von Exemplaren
wildlebender Pflanzen oder ihrer Entwicklungsformen.

Ein VerstoR liegt nicht vor, wenn die 6kologische Funktion, der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Standorte im raumlichen Zusammen-
hang gewahrt wird.

Toétungs- und Verletzungsverbot (fiir mittelbare betriebsbedingte Auswirkungen, z.B.
Kollisionsrisiko) (s. Nr. 2.2 der Formblatter)

Signifikante Erhohung des Totungsrisikos fur Exemplare, der durch den Eingriff oder das
Vorhaben betroffenen Arten

Die Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschadigung oder Zerstdrung ihrer Entwick-
lungsformen, die mit der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten verbunden sind, werden im Schadigungsverbot behandelt.

Storungsverbot (s. Nr. 2.3. der Formblitter)

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten.

Ein Verstol liegt nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population fuhrt.

A.5.4.5 MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kolo-
gischen Funktionalitat
A.5.4.5.1 MaRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden vorgesehen, um Gefahrdungen der nach
den hier einschlagigen Regelungen geschutzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder
zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Berlcksichtigung folgender Vorkehrungen:

= zeitliche Beschrankung fir die Baufeldraumung und die Beseitigung von Vegetations-
bestanden vor Beginn der Brutzeit im April oder nach Aufzucht der Jungtiere ab Anfang
August. Alternativ Nachweis vor Baubeginn, dass keine Vdgel im Baufeld briten.

=  Durchfiihrung von unvermeidbaren Gehdlzrodungen gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG
bzw. Art. 16 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG auf3erhalb der Brutzeit von Végeln, d.h. in der
Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar.

= Baustelleneinrichtung und Lagerflachen ausschlieBlich innerhalb der Bau- und Er-
schlieBungsflachen.

= Umfassende Eingriinung des Baugebietes.

= Verwendung von ,insektenfreundlicher” LED-Beleuchtung
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A.5.4.5.2 MaRBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionali-
tat (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG)

Artspezifischen MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

(CEF-Malinahmen) sind nach aktuellem Erkenntnisstand nicht erforderlich.

A.5.4.6 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-Richtlinie sind fir das Untersuchungsgebiet nicht
nachgewiesen. Entsprechende Vorkommen sind aufgrund des Verbreitungsgebiets, der
Standortverhaltnisse und der Biotopausstattung im Plangebiet auszuschlief3en.

Bezuglich der Tierarten des Anhangs IV a) der FFH-Richtlinie kann eine signifikante Erho-
hung des Totungsrisikos, z.B. durch Kollision mit Fahrzeugen innerhalb des Geltungsbe-
reichs und somit ein Verbotstatbestand gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatschG aufgrund des
erwarteten geringen zusatzlichen Verkehrsaufkommens fiir alle potenziell betroffenen Arten
ausgeschlossen werden.

A.5.4.6.1 Ubersicht der potenziell betroffenen Tierarten

Das artenschutzrechtlich relevante Artenspektrum flr das geplante Vorhaben Iasst sich er-
mitteln aufgrund des Verbreitungsgebiets in Bayern, der Lebensraumausstattung im Plange-
biet, des Gefahrdungsgrades der Arten und ihrer besonderen Wirkungsempfindlichkeit ge-
genuber dem Planungsvorhaben. Es werden einzelne Arten und Artengruppen als potenziell
betroffen eingestuft und andere als nicht relevant im Zusammenhang mit dem Planungsvor-
haben bewertet.

Diese sog. Abschichtung und der Ausschluss nicht relevanter Arten wird auf der Grundlage
der 0.g. Datengrundlagen vorgenommen. Besondere Bedeutung kommt dabei der Einschat-
zung der Wirkungsempfindlichkeit der einzelnen Arten gegeniiber dem Planungsvorhaben —
hier v.a. gegenuber der anlagebedingten Flacheninanspruchnahme — zu.

Die als planungsrelevant erfassten, vertieft zu prifenden Arten werden im Sinne einer worst-
case-Betrachtung — das heillt ohne detaillierte Erhebungen des Artenbestands — weiteren
Prufschritten unterzogen.

Von den zu prifenden Saugetierarten haben im vorliegenden Untersuchungsraum aus-
schlie3lich mehrere Fledermausarten ihr Verbreitungsgebiet. Die weiteren zu prifenden Sau-
getierarten kénnen aufgrund ihres Verbreitungsschwerpunktes ausgeschlossen werden.

Bevorzugte Habitate von Fledermausen sind strukturreiche Landschaften mit einem Wechsel
von Waldern, Offenlandflachen und langsam flieRenden Gewassern oder Stillgewasser.
Jagdgebiete stellen vor allem insektenreiche Luftraume Gber Gewassern, an Waldrandern
oder Wiesen dar. Als Sommer- oder Winterquartiere dienen je nach Fledermausart Dach-
stihle von Gebauden, Fassadenverkleidungen oder Baumhoéhlen. Zwischen ihren Quartieren
und den Jagdhabitaten legen Fledermause oft mehrere Kilometer zurlck.

Die Offenlandbereiche des Planungsvorhabens sind potenziell als Jagdraum geeignet. Es
finden sich jedoch keine geeigneten Strukturen flr Quartiere, da alle Bestandsgebaude in
Ihrem aktuellen Status erhalten bleiben und keine Abrissarbeiten geplant sind.

In den Randbereichen des Plangebietes befinden sich Gehdlzbestande, die erhalten und er-
weitert werden.
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Eine Schadigung von Fledermausquartieren durch das Vorhaben kann aufgrund der fehlen-
den Strukturen bzw. des Erhalts bestehender Strukturen ausgeschlossen werden. Eine Be-
troffenheit und Beeintrachtigung von Fledermausen sowie Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG kdnnen insgesamt ausgeschlossen werden.

Fur die Zauneidechse, Kreuzotter und die Schlingnatter sind die neu bebaubaren Flachen zu
strukturarm, da es sich um intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen handelt.

Im bereits bebauten Bereich (keine zusatzliche Bebauung geplant) sind zwar Sonnplatzen
und Versteckmdglichkeiten vorhanden, jedoch fehlen geeignete grabbare Substrate.

Im Untersuchungsgebiet reichen die fur Zauneidechsen notwendigen Habitatqualitaten nicht
aus, so dass durch den Bau des Vorhabens flr diese Art keine Verbotstatbestande ausgeldst
werden. Hier sei jedoch erwahnt, dass sich potenzielle Habitate der Zauneidechse und der
Schlingnatter sudlich des Plangebietes befinden kdnnten, da hier Flachen einer ehemaligen
Bahnlinie stillgelegt wurden. Jedoch wirkt die landwirtschaftliche Nutzung zwischen dem
Plangebiet und dem potenziellen Habitat als naturliche Barriere.

Von den zu prifenden Lurchen hat im Untersuchungsraum die Knoblauchskrote ihr Verbrei-
tungsgebiet (LfU-Onlineabfrage). Im Vorhabengebiet sind keine geeigneten Laichgewasser
fur diese Arten vorhanden. Dem Untersuchungsgebiet wird daher nur eine aul3erst geringe
Bedeutung, am ehesten als Landlebensraum, unterstellt, da sich sudlich des Plangebietes
ein kleines Gewasser befindet. Eingriffe in das Gewasser finden nicht statt. Eine Betroffenheit
und Beeintrachtigung sowie Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG flr Lurche kann ins-
gesamt ausgeschlossen werden.

Da im Planungsgebiet insgesamt keine fir die Reproduktion geeigneten Entwicklungsgewas-
ser vorhanden sind, kénnen eine Betroffenheit und Beeintrachtigung sowie Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 BNatSchG fir Libellen (hier v.a.: Griine Flussjungfer) insgesamt ausge-
schlossen werden.

A.5.4.6.2 Bestand und Betroffenheit der Europaischen Vogelarten nach Art. 1 der
Vogelschutz-Richtlinie

Im Geltungsbereich kommen potenziell weit verbreitete Arten wie Amsel, Bachstelze, Fitis,

Grunfink, Heckenbraunelle, Rotkelchen, Zaunkénig oder Zilpzalp vor. Ihre Wirkungsempfind-

lichkeit wird als so gering eingeschéatzt wird, dass mit hinreichender Sicherheit davon ausge-

gangen werden kann, dass keine Verbotstatbestande ausgeldst werden kdnnen. Deren Be-

lange werden im Rahmen der Prifung nicht weiter betrachtet.

Die "Spatzenarten" Feld- und Haussperling sind prinzipiell artenschutzrechtlich relevante Ar-
ten. Beide sind aber als H6hlen- und Nischenbriter von Eingriffen und BaumafRnahmen auf
der freien Ackerflur nicht betroffen. Ihre ortlichen Brutplatze sind Nistkdsten und Gebau-
destrukturen in der Ortschaft und am Siedlungsrand. lhre Belange werden daher nachfolgend
nicht weiter diskutiert, da es nur zu baulichen Anderungen auf aktuell landwirtschaftlichen
genutzten Flachen (BNT A11) kommt.

Im Wirkraum des Vorhabens sind vor allem folgende Gilden zu prufen:
= Gilde Feldbriter — Feldlerche, Rebhuhn, Wiesenschafstelze

= Gilde Gebuschbruter und an Gebusche gebundene Arten — Bluthafling, Dorngrasmucke,
Klappergrasmucke, Goldammer
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= Gilde Greifvogel und Eulen (Nahrungsgaste) — Habicht, Mausebussard, Rohrweihe, Rot-
milan, Sperber, Turmfalke, Wanderfalke, Wiesenweihe, Waldkauz, Waldohreule

= Gilde Luftinsektenjager (Nahrungsgaste) — Mauersegler, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe

Feldbriitende Vogelarten

Das Vorkommen von Vogelarten der offenen und halb offenen Kulturlandschaft (z. B. Feld-
lerche, Rebhuhn, Schafstelze,) ist innerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der bestehender
Kulisseneffekte sowie aufgrund der Lage im Umfeld der TIR1 unwahrscheinlich.

Die Feldlerche britet vor allem in der offenen Feldflur, auf Brachflichen, Extensivgriinland
und Sommergetreide, also dort, wo zu Beginn der Brutzeit die Vegetation niedrig und licken-
haft ist. Ab Juli ist eine Bevorzugung von Hackfrucht- und Maisackern zu beobachten.

Das Rebhuhn meidet zwar nicht die Waldnahe, jedoch bevorzugt es ein strukturreiches Of-
fenland. Der UR befindet sich in direkter Nahe zu Bestandsgebauden und das Umland be-
steht eher aus einer ausgeraumten anthropogen gepragten Landschaft mit wenig Struktur-
reichtum. Richtung Suden befinden sich jedoch zahlreiche Vernetzungelemente (He-
cken/Feldgehdlze). Im Zuge der Planung werden die vorhandenen Eingriinungsmafinahmen
erhalten und zusatzlich erweitert. Dies fihrt eher zu einer Verbesserung fir die lokale Reb-
huhnpopulation, da die weitere Trittsteinbiotope gebildet werden.

Eine Betroffenheit von Offenlandbriter wird aufgrund vorhandener Kulisseneffekte als sehr
unwahrscheinlich angesehen.

Gebiischbriiter und an Gebiische gebundene Arten

Der Bluthanfling besitzt zwar sein Jagd- bzw. Nahrungshabitat auf Ackerflachen, benutzt
diese jedoch nicht als Bruthabitat. Durch die Inanspruchnahme der betroffenen Ackerflachen
wird das Nahrungshabitat nicht gravierenden beeintrachtigt, weshalb die Betroffenheit dieser
Art nach § 44 BNatschG auszuschlielen ist.

Dorngrasmiicke und Klappergrasmiicke sind Brutvogel in halboffener bis offener Land-
schaft mit zumindest kleinen Komplexen von Hecken, Staudendickichten, Einzelbischen,
jungen Stadien der Waldsukzession oder zuwachsenden Brachflachen.

Optimalhabitate der Dorngrasmiicke sind trockene Gebusch- und Heckenlandschaften, wo-
bei warmere Lagen allgemein bevorzugt werden. Die Art kann als typischer Brutvogel der
Grenzflachen zwischen verschiedenen Habitaten und der vielfaltig gegliederten Landschaft
bezeichnet werden. Die Klappergrasmiicke bevorzugt als Bruthabitat Feldhecken, Feldge-
hoélze, dichte Buschreihen und gerne auch Grenzhecken von Garten. Die Nestanlage findet
bei beiden Grasmuckenarten im Inneren der Gebusche statt.

Die Goldammer ist ein flachendeckend verbreiteter, sehr haufiger Brutvogel. Die Art kann
als typischer Bewohner von Saumhabitaten (Ubergang von baum- und gebiischbestandenen
Gebieten zu Freiflachen) bezeichnet werden. Sie ist Brutvogel offener und halboffener, ab-
wechslungsreicher Landschaften mit Bischen, Hecken und Gehdlzen, an Randern landlicher
Siedlungen, bepflanzten Dammen, Béschungen, Wegrandern und auf alteren Brachen. Das
Nest wird auf dem Boden in der Vegetation versteckt oder niedrig in Buschen angelegt.
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Der Grofteil des Geltungsbereichs selbst besitzt keine Eignung als Lebensstatte fir die ge-
nannten Geholzbriter. Geeignete Brutplatze sind potenziell die Heckenstrukturen und Ge-
hélzstrukturen, die aktuell als Eingriinung der Anlage dienen und erhalten bleiben. Die Ein-
grinung wird im Zuge des Neubaus auf landwirtschaftlichen Flachen erweitert, was als positiv
fur gehdlgebundene Vogelarten anzusehen ist. Um Verbotstatbestande fir Gehdlzbriter aus-
schlielRen zu kbénnen, ergibt sich die Notwendigkeit zur Umsetzung der Vermeidungsmalf}-
nahme notwendige Rodungsmallnahmen nur innerhalb der Zeit von Oktober bis Februar
durchzufihren. Unter Berlicksichtigung dieser Vermeidungsmalinahmen kénnen Verbotstat-
bestande fir diese Gilde ausgeschlossen werden.

Greifvégel und Eulen

Die oben genannten Greifvogel und Eulen sind in Bayern haufige bis selten vorkommende
Arten. Viele Arten briten auf hohen Baumen in Feldgeholzen, in Parkanlagen sowie in Wal-
dern unterschiedlicher Auspragung. Habicht, Mausebussard, Rotmilan, Sperber, Turmfalke
und die Waldohreule bebriten Horste in Baumwipfeln. Der Turmfalke baut bevorzugt Nester
in Fels- und Gebaudenischen. Der Waldkauz britet in Baumhohlen, Rohr- und Wiesenweihe
am Boden. Alle genannten Greife und Eulen jagen Uber der offenen Kulturlandschaft nach
Beutetieren wie Kleinsauger und Vogel. lhre Jagdraume sind i.d.R mehrere Quadratkilometer
grofd.

Eine Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Zusammenhang mit der geplanten
Anlage kann ausgeschlossen werden. Selbst bei Meidung ist der Geltungsbereich angesichts
der als Jagdhabitate nutzbaren Flachen im weiteren Umfeld nicht von existenzieller Bedeu-
tung. Insgesamt ergibt sich durch das Vorhaben keine Verschlechterung fiir die Bestandssi-
tuation der ortlichen Greifvogel- und Eulenpopulationen.

Luftinsektenjédger

Die oben genannten Arten bauen ihre Nester im Siedlungsbereich an Gebauden unterhalb
von Dachvorspriingen oder innerhalb von offenen Hallen, Scheunen und Stallungen. Mauer-
segler sind Hohlen- und Nischenbriter an hohen Gebauden. Die beiden Schwalbenarten be-
noétigen zum Nestbau feuchtes, lehmiges Substrat. Daher zahlen unbefestigte Wege und
feuchte bis nasse, unversiegelte Bodenflachen (z.B. im Umfeld von landwirtschaftlichen Be-
trieben) zu den wichtigen Lebensraumausstattungen. Alle drei Arten jagen Fluginsekten Gber
freien Flachen und Uber Gewassern.

Der Geltungsbereich des Vorhabens kann von allen drei Arten als Nahrungsraum genutzt
werden, ist aber aufgrund der Armut an blihenden Pflanzen (als Lebensraum von Fluginsek-
ten) suboptimal ausgestattet.

Eine Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Zusammenhang mit dem Vorhaben
kann ausgeschlossen werden, da die genannten Arten siedlungsgebundene Gebaudebriter
sind und keine Abrissarbeiten im Zuge des Verfahrens geplant sind. Die Nahrungsrdume der
insektenjagenden Schwalben und des Mauerseglers werden durch das geplante Vorhaben
nicht in nennenswertem Umfang verkleinert.

Insgesamt ergibt sich durch das Vorhaben keine Verschlechterung fur die Bestandssituation
der ortlichen Luftinsektenjager.

Stadt Barnau
Bebauungsplan ,Birkholmhof“, Vorentwurf vom 08.10.2026
Begrindung mit Umweltbericht 19/62



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

A.5.4.7 Zusammenfassung

Die Prufung hat ergeben, dass durch die vorliegende Planung voraussichtlich keine Verbots-
tatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG erflillt sind. Es missen keine MaRnahmen zur kon-
tinuierlichen Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktion vorgesehen werden. Jedoch sind
die vorgegebenen Vermeidungsmalnahmen zu bericksichtigen.

Darlber hinaus werden im Zuge des Vorhabens neue Vegetationsbestande (erweiterte Ein-
grinung und Durchgriinung) im Plangebiet etabliert, die zu einer Verbesserung der Habitat-
ausstattung fur eine Vielzahl der betrachteten Gilden (z.B. Gebuschbrter) fuhrt.

A.5.5 Immissionsschutz

Nordlich der Flache verlauft die Kreisstralte TIR 1. Gemal BaySIS wurde im betroffenen
Abschnitt im Jahr 2024 eine Verkehrszahlung durchgefuhrt. Die vorliegenden Verkehrszahl-
daten weisen fur den betreffenden StralRenabschnitt eine geringe Verkehrsbelastung aus.
Der durchschnittliche tagliche Verkehr (DTV) betragt insgesamt 169 Kraftfahrzeuge pro Tag.
Davon entfallen 150 Fahrzeuge auf den Leichtverkehr und 19 Fahrzeuge auf den Schwer-
verkehr. Von unvertraglichen Verkehrslarmimmissionen ist aufgrund des geringen Verkehrs
nicht auszugehen.

Angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich landwirtschaftlich
genutzten Flachen. Von diesen kénnen, selbst bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung, Larm-
, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen. Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach
22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten -
der Fall sein.

A.5.6 Denkmalschutz

Boden- und Baudenkmaler innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sowie in der weite-
ren Umgebung sind nicht bekannt.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehdrde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. BayDSchG wird hingewiesen:

= Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

= Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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A.6 Planinhalt

A.6.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Birkholmhof* beinhaltet die Grundsticke mit den
FI. Nr. 530 (Teilflache), 534 (Teilflache), 2699 (Teilflache), 2700 und 2701 (Teilflache) der
Gemarkung Schwarzenbach. Das Plangebiet umfasst eine Flache von etwa 2,0 ha.

Abbildung 7: Raumlicher Geltungsbereich, Plangrundlage: Digitale Flurkarte, © Bay. Vermessungsverwaltung,
2026

A.6.2 Art der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung orientiert sich im zentralen Bereich des Plange-
biets an den bereits bestehenden Nutzungen des Birkholmhofs. Zur Weiterentwicklung des
touristischen Angebots ist dstlich der bestehenden Hofstelle die Errichtung zusatzlicher Feri-
enunterkunfte in Form von Tiny Houses sowie eines Betriebsleiterwohnhauses vorgesehen.
Im westlichen Bereich des Plangebiets soll dartber hinaus ein Wirtschaftsgebaude errichtet
werden. Dieses dient der Unterbringung landwirtschaftlicher Maschinen

Entsprechend der geplanten Nutzung wurde ein sonstiges Sondergebiet gemal § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnen® festgesetzt. Das Sondergebiet dient vor-
rangig der Unterbringung von Ferienhausern, Ferienwohnungen und sonstigen dem Ferien-
aufenthalt dienenden Einrichtungen. Erganzend sind landwirtschaftliche Nutzungen und An-
lagen zulassig, soweit diese gegenlber der Ferienwohnnutzung untergeordnet bleiben und
den Charakter des Gebiets als touristisch gepragten Standort nicht beeintrachtigen.

Das Sonstige Sondergebiet wird gemaf § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO in die Baugebietsteilflachen
SO 1 bis SO 6 gegliedert. In den einzelnen Baugebietsteilflachen sind folgende Nutzungen
zulassig:
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SO 1 - Betriebsleiterwohnen
Zulassig sind:

o Betriebsleiterwohnungen einschliellich zugehoériger Nebenrdume, Garagen und Stell-
platze,

¢ untergeordnete Biro- und Verwaltungsrdume, die dem Betrieb des Sondergebiets dienen.

Die Festsetzung dient der Sicherung der Betriebsnachfolge. In diesem Bereich ist die Errich-
tung eines Betriebsleiterwohnhauses fir die jingste Generation der Eigentiimerfamilie vor-
gesehen. Hierdurch sollen die organisatorische Betreuung, Unterhaltung und Weiterentwick-
lung der touristischen Nutzungen auch kiinftig gewahrleistet werden.

SO 2 - Ferienwohnen

Zulassig sind:

e Ferienhduser,

e Ferienwohnungen,

e dem Ferienbetrieb dienende Gemeinschafts- und Serviceeinrichtungen

o Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen, die der Hauptnutzung zugeordnet sind.

Die Festsetzung dient der Weiterentwicklung des bestehenden touristischen Angebots. Zur
langfristigen Sicherung und Starkung des Betriebs ist die Errichtung von funf zusatzlichen
Ferienunterklnften in Form von Tiny Houses vorgesehen. Hierdurch wird das bestehende
Ferienwohnangebot erganzt.

SO 3 & 4 — Ferienwohnen und Betriebsflachen
Zulassig sind:

e Ferienwohnungen,

¢ Betriebsleiterwohnungen

e Lagerflachen, Werkstatten und sonstige bauliche Anlagen, die dem Betrieb, der Unterhal-
tung und der Bewirtschaftung der Ferienwohnanlage dienen,

e Anlagen und Einrichtungen zur Kleintierhaltung,
e Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen, die der Hauptnutzung zugeordnet sind.

Die Festsetzung dient dem Erhalt und der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden
Nutzungsstruktur des Birkholmhofs. Neben den Ferienwohnungen befinden sich in diesem
Bereich ehemals landwirtschaftlich genutzte Hallen und Nebengebaude, die heute als La-
ger- und Werkstattflachen genutzt werden. Diese dienen insbesondere dem Betrieb, der
Unterhaltung und der Bewirtschaftung der Ferienwohnungen sowie der zugehdrigen Frei-
zeit- und Erholungseinrichtungen. Im Westen des Bereichs werden Ziegen und Huhner ge-
halten. Daruber hinaus wird ein Teil des Bestandswohnhauses von der Eigentimerfamilie
im Rahmen einer Betriebsleiterwohnnutzung selbst bewohnt.
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SO 5 - Freizeit und Erholung
Zulassig sind:

e Anlagen und Einrichtungen fur Freizeit, Erholung und Gesundheitsforderung.

Die Festsetzung dient der Sicherung des bestehenden Freizeit- und Erholungsangebots.
Innerhalb dieses Bereichs befinden sich derzeit eine Sauna, ein Grillplatz mit Aul3enklche,
eine Kneippanlage sowie ein Schwimmteich. Die Anlagen erganzen das touristische Ange-
bot des Birkholmhofs und stellen einen wesentlichen Bestandteil des Erholungskonzepts
dar.

SO 6 — Camping

Zulassig sind:

o Stellplatze fur Wohnmobile und Wohnwagen,

o Zeltplatze,

e Sanitar-, Ver- und Entsorgungseinrichtungen,

¢ sonstige dem Campingbetrieb dienende Nebenanlagen.

Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der bereits bestehenden Cam-
pingnutzung. Die Flache wird derzeit fur Stellplatze von Wohnmobilen und Wohnwagen so-
wie fur Zeltmoglichkeiten genutzt

SO 7 — Landwirtschaft

Zulassig sind:

e Gebaude und Anlagen fur landwirtschaftliche Nutzungen,

e Lager- und Wirtschaftsgebaude,

e Stellplatze und Nebenanlagen, die der landwirtschaftlichen Nutzung dienen.

Die Festsetzung ermdglicht die Errichtung eines Wirtschaftsgebaudes zur Unterbringung
landwirtschaftlicher Maschinen und Gerate. Die landwirtschaftlichen Nutzungen konzentrie-
ren sich ausschlieRlich auf den westlichen Bereich des Plangebiets und sind gegenuber den
touristischen Nutzungen funktional und raumlich untergeordnet. Eine Beeintrachtigung des
insgesamt touristisch gepragten Gebietscharakters ist daher nicht zu erwarten. Die klare
raumliche Trennung zwischen Landwirtschaft im Westen und Ferienwohnen im Osten tragt
zusatzlich zur Entflechtung der Nutzungen bei.

Dauerhaftes Wohnen ist ausschlieB3lich innerhalb der Baugebietsteilflachen SO 1 und SO 4
im Rahmen von Betriebsleiterwohnen zulassig. Ferienhauser und Ferienwohnungen dienen
ausschliel3lich der voribergehenden Beherbergung eines wechselnden Personenkreises.
Eine dauerhafte Wohnnutzung ist unzulassig.
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Die Festsetzung tragt dem planerischen Ziel Rechnung, den Standort langfristig als touris-
tisch gepragten Betrieb zu sichern und einer schleichenden Umwandlung von Ferienunter-
kiinften in Dauerwohnungen entgegenzuwirken. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass die vor-
handenen und geplanten Beherbergungsangebote dem Fremdenverkehr dauerhaft zur Ver-
figung stehen und ihre Funktion flr den Tourismus erhalten bleibt.

A.6.3 MaR der baulichen Nutzung

Bebauungsdichte — Grundflachenzahl:

Um eine den Nutzungen angemessene, bodensparende bauliche Dichte zu ermdéglichen,
wird die Grundflachenzahl nach Baugebietsteilflachen entsprechend der geplanten und be-
stehenden Nutzungen unterschiedlich festgesetzt.

In den Baugebietsteilflache SO 1 bis SO 6 betragt die Grundflachenzahl 40 vom 100 (GRZ
0,4).

In der Baugebietsteilflache SO 7 betragt die Grundflachenzahl 80 vom 100 (GRZ 0,8).

Es wird auf § 19 Abs. 4 BauNVO hingewiesen: ,Bei der Ermittlung der Grundflache sind die
Grundflachen von Nebenanlagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stick lediglich unterbaut wird mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grund-
flachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden [...]°.

Hohe baulicher Anlagen:

Um die Hohenentwicklung der Gebaude kiinftig prazise Regeln zu kénnen, werden im vorlie-
genden Bebauungsplan maximale Wand- und Firsthdhen festgesetzt. Hierdurch Iasst sich
die stadtebauliche Kubatur unmittelbar und nachvollziehbar steuern. Auf die Festsetzung ei-
ner maximalen Anzahl von Vollgeschossen wird verzichtet.

Die Hohen werden Uber die ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) gemessen. Diese durfen die
per Planeintrag (siehe Planzeichnung) festgesetzte Hohe Uber Normalhéhennull nicht Gber-
schreiten. Die zulassige Hohe (EFH) wurde individuell je nach Lage im Plangebiet bestimmt.
Der festgesetzte Wert des EFH qilt als Ursprungswert fur die weiteren Héhenbemessungen
(Wand- und Firsthoéhe).

Die Wandhdhe (WH) von baulichen Anlagen darf die durch Planeintrag festgesetzte Hohe,
gemessen an der traufseitigen Aufienkante der Umfassungsmauer (Roh) von der Oberkante
des fertigen Ful3bodens im Erdgeschoss (EFH) bis zur Oberkante des Schnittpunkts mit der
Dachhaut, nicht Giberschreiten.

Die Firsthéhe (FH) von baulichen Anlagen darf die durch Planeintrag festgesetzte Hohe, ge-
messen von der Oberkante des fertigen FulRbodens im Erdgeschoss (EFH) bis zum obersten
Punkt der Dachhaut, nicht Gberschreiten.

Untergeordnete Bauteile (Antenne, Luftungsanlagen u.a.), die diese Héhe um bis zu 1 m
Uberschreiten, sind zulassig.

Die Festsetzung der zulassigen Wand- und Firsthéhen basiert auf den H6hen der Bestand-
gebaude sowie auf den derzeit geplanten Hohen der zukinftigen Baukdrper.
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A.6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Diese sind in der Planzeichnung des Bebauungsplans dargestellt. In
der Baugebietsteilflache SO 6 ,Camping“ wird keine Uberbaubaren Grundsticksflache fest-
gesetzt. Die Errichtung der zulassigen Anlagen ist innerhalb der gesamten Sonderbauflache
zulassig.

Zur Gewabhrleistung einer ausreichenden Flexibilitat bei der Grundstlicksnutzung wird festge-
setzt, dass aulRerhalb der Baugrenzen in den Baugebietsteilflachen SO 1 bis SO 5 sowie SO
7 Nebenanlagen mit einer Grundflache von jeweils bis zu 50 m? zulassig sind. Hierdurch
koénnen kleinere betriebs- und nutzungsbedingte Anlagen errichtet werden, ohne die stadte-
bauliche Grundkonzeption zu beeintrachtigen.

Es wird eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Im Bebauungsplan werden keine
abweichenden Festsetzungen getroffen.

A.6.5 Ortliche Bauvorschriften

In Anlehnung an die im Bestand vorhandenen Dachformen, die sowohl durch Sattel- als auch
Zeltdacher gepragt sind, werden diese als zulassige Dachformen festgesetzt. Durch die zu-
satzliche Zulassigkeit von Flachdachern wird den Bauherren zugleich ein angemessener ge-
stalterischer Spielraum eingeraumt, um unterschiedlichen architektonischen und funktionalen
Anforderungen, insbesondere im Bereich der geplanten Ferienunterkiinfte und landwirt-
schaftlichen Gebaude, gerecht zu werden. Dachflachen von Satteldachern und Zeltdachern
sind mit einer Dachneigung zwischen 10° und 45° auszubilden.

Um ein geordnetes und ruhiges Erscheinungsbild der Dachlandschaft sicherzustellen, sind
Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren ausschlie3lich ohne Aufstdnderung auszufiih-
ren.

A.6.6 Griinordnung

A.6.6.1 Griinordnerische Konzeption

Die grinordnerische Konzeption ist in erster Linie auf den weitgehenden Erhalt der ortsbild-
pragenden Gehdlzbestande ausgerichtet.

Durch die zusatzliche Anpflanzung von Gehdlzen sollen negative Effekte auf den Naturhaus-
halt und die Landschaft verringert werden. Dank der Geholzvegetation kénnen in Siedlungs-
bereichen bodennahe Temperaturextreme durch das schattenspendende Laubdach gemil-
dert und Luftschadstoffe durch die Filterfunktion der Blatter gebunden werden. Durch die Ge-
hélze werden Strukturen geschaffen, die sich nicht nur positiv auf das Ortsbild auswirken,
sondern auch als Vernetzungselemente und Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere dienen.
Geholzpflanzungen sind daher als MalRnahme zur Verminderung von Eingriffsfolgen beson-
ders geeignet.

A.6.6.2 Erhalt Geholze

Die als zu erhalten festgesetzten Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten, wahrend der Baumal3-
nahmen vor Beeintrachtigungen zu schitzen und ggf. bei Ausfall zu ersetzen. Sie werden
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mittels der Festsetzung ,Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® festgesetzt.

In Bereichen, in denen die Bauarbeiten bis unmittelbar an den Wurzel- und/oder Kronenbe-
reich der Gehdlze heranreichen, sind vor Beginn der Bauarbeiten einzelfallbezogene Schutz-
mafnahmen in Abstimmung mit einer Fachperson festzulegen.

Folgende MalRnahmen sind umzusetzen, um die Gehdlze wahrend der Baumalnahmen zu
schitzen:

= Bei Grabungen im Umfeld der Gehdlze ist auf den Wurzelerhalt zu achten. Gegebenen-
falls mussen vor Beginn der Grabungsarbeiten Wurzeln von einer Fachfirma sauber
durchtrennt und fachgerecht versorgt werden.

= Die Flachen im Umfeld der Gehdlze sind vor Verschmutzung und Verdichtung zu sichern.
Das Umfeld der Flachen ist vor Lagerung von Baustellen Materialien zu sichern.

A.6.6.3 PflanzmaRBRnahmen

Im zusatzlich entstehenden Sondergebiet (ca. 7.733 m? Neuausweisung von Bauflachen mit
einer GRZ von 0,4 und 0,8) sind aulierdem je angefangene 500 m? Uberbaute Flache, ein
Laubbaum der Artenliste A ,Durchgriinung” zu pflanzen, zu erhalten und fachgerecht zu pfle-
gen. Es sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische Gehdlze zu verwenden. Die Stand-
orte sind frei wahlbar. Die Mindestpflanzqualitat entspricht den Vorgaben der Artenliste. Zwi-
schen Baumen ist ein Pflanzabstand von mind. 10-12 m einzuhalten. Entsprechend einer
Neulberplanung von ca. 7.733 m? ergibt sich somit die Verpflichtung 16 Baume der Artenliste
im Plangebiet zu etablieren, zu erhalten und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzten.

Durch die Pflanzung von Gehdlzstreifen innerhalb der als ,Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® festgesetzten Flachen werden die Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild minimiert. Der Gehdlzstreifen ist in einer Breite von 5,0 m (3-
reihig) zu pflanzen. Die Pflanzung hat in Gruppen zu 3-5 einer Art zu erfolgen mit einem
Pflanzabstand von 1,0 x 1,0 m. Es sind die in der Artenliste aufgeflihrten Gehdlze zu verwen-
den.

A.6.6.4 Sonstige MaBnahmen

Stellplatze und Zufahrten sind mit versickerungsfahigen Belagen zu befestigen (z.B. als Drai-
npflaster oder Rasenfugen) auszubilden.

Einfriedungen sind mit einem Abstand von mind. 15 cm zur Geléandeoberflache anzulegen,
um die Wanderung von Kleintieren zu erméglichen.

Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind bis auf Erschliefungs- und Stell-
platzflachen als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von Grasern und
Krautern oder mit standortgerechten Stauden oder Gehdlzen anzulegen, zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Stein oder Kiesgarten sind nicht zulassig.

A.6.6.5 Griinordnerische Hinweise

Die griinordnerischen Malinahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach Fer-
tigstellung der Bauvorhaben umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fur den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild méglichst zeitnah minimiert und ausgeglichen werden.
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Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemall DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Ab-
stand von 2,5 m einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Telekommunikationslinien ist das ,Merk-
blatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungs-
gesellschaft fir StralRenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Fur notwendige Verfullungsmalinahmen und Gelandemodellierungen ist ausschlieRlich un-
belastetes Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und belaste-
tem Bodenaushub ist vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde abzustimmen. Mutter-
boden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen und wieder zu verwerten.

A.6.7 Artenliste

A) Baume (Durchgrinung)

I. Wuchsklasse

(Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 18-20 cm)
Herkunftsgebiet 3 Sliddeutsches Hiigel- und Bergland

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Weil3-Birke
Juglans regia Walnuss
Populus x canescens Grau-Pappel
Populus nigra Schwarz-Pappel
Populus tremula Zitter-Pappel
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Il. Wuchsklasse (Wahl zur Ergdanzung der Eingriinung, da nicht so auslaufende Baumarten)

(Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 16-18 cm bzw. 12-14 fir Obstge-
holze)

Herkunftsgebiet 3 Siddeutsches Higel- und Bergland

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Crataegus oxyacantha Zweigriffliger Weilldorn
Malus sylvestris Wildapfel

Prunus avium Vogelkirsche

Pyrus pyraster Wildbirne

Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus domestica Speierling

Sorbus torminalis Elsbeere

Optional typische regionale Obstsorten
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B) Straucher (Heckenpflanzung)
(Pflanzqualitat: mindestens 2x verpflanzt; MindestgréRe: 60-100 cm, Optional Heister 3-5 Leittriebe)
Herkunftsgebiet 3 Siiddeutsches Hiigel- und Bergland

Amelanchier ovalis Gewdhnliche Felsenbirne

Berberis vulgaris Gemeine Berberitze

Corylus avellana Haselnuss

Cornus sanguinea Bluthartriegel

Cornus mas Kornelkirsche

Cotoneaster integerrimus Gewodhnliche Zwergmispel

Euonymus europaeus Européisches Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Lonicera nigra Schwarze Heckenkrische

Prunus mahaleb Steinweichsel

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Rhamnus frangula Faulbaum

Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere

Ribes rubrum Rote Johannisbeere

Ribes uva-crispa Stachelbeere

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa glauca Hecht-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix purpurea. Purpur-Weide

Sambucus racemosa Trauben- Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Virbunum opulus Gewdhnlicher Schneeball
A.6.8 Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe

Die Eingriffsregelung verpflichtet die Eingriffsverursacher dazu, die Mdoglichkeiten der Ver-
meidung zu prifen und unvermeidbare Eingriffe auszugleichen. Da ein gesetzlich vorge-
schriebenes Bewertungsverfahren zur Beurteilung der Eingriffe fehlt, hat das Bayerische
Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen den Leitfaden zur Eingriffsrege-
lung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ (2021, Minchen)' herausgegeben, der
den Gemeinden zur Anwendung empfohlen wird. Er dient einer fachlichen und rechtlich ab-
gesicherten Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Dieser Leitfaden ist
Grundlage fur die hier erarbeitete Bewertung.

A.6.8.1 Bewertung des Bestandes

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 19.940 m2. Die neu entstehenden Son-
dergebietsflachen mit ihrer Erschliefung Uberplanen ca. 7.733 m? der gesamten Flache.
1.185 m? werden im Zuge er Planung als Pflanzflachen ausgewiesen und entsprechend auf-
gewertet. Die restlichen 11.022 m? sind als bereits in Nutzung stehende Bestandsflachen
anzusehen. Bauliche Anderungen sind hier nicht geplant.

Mit Hilfe von Luftbildern wurden die betroffenen Flachen im Zuge der Gelandebegehung an-
hand ihrer Vegetationsausstattung in verschiedene BNT (Biotop- und Nutzungstypen)

! Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft.
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eingeteilt. AnschlieRend wurden die BNT in einer georeferenzierten Karte verortet. In der
nachfolgenden Tabelle wurden alle kartierten BNT erfasst. Im Weiteren wurde mit Hilfe des
Leitfadens ,Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft (Bayerisches Staatsministerium
fur Wohnen, Bau und Verkehr, 2021)" der zu leistende Ausgleichsbedarf ermittelt.

Tabelle 1: Eingriff- und Ausgleichskalkulation nach ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (vgl. S. 55ff)

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensrdume

. . Bewertung GRZ/Ein- Ausgleichs-
2
ERze husie s (i) (WP) griffsfaktor bedarf (WP)
A11 - Intensiv bewirtschafteter Acker 2.809 2 0,8 4.494
A11 - Intensiv bewirtschafteter Acker 3.643 2 0,4 2.914
V32 - Wirtschaftsweg befestigt 574 1 0,4 230
P21 Privatgarten strukturarm 707 5 0,4 1.414
Bestandsflachen (bereits bebaute Bereiche/Er-
. - A 11.022 X X X
halt von Vegetationsbestanden/ kein Eingriff)
Aufwertungsflachen (we.rde.n |m. Zuge des Ver- 1.185 « « «
fahrens aufgewertet/ kein Eingriff)
Summe 19.940 9.052
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Versickerungsfahige Belage fiir Zuwege und Ne-
benanlagen, 15 cm Sockelfreiheit fir Kleintiere, Festsetzung der Griinord-
L o . .. Festsetzung
Eingriinung mit Biotopfunktionserfillungsgrad nung
(Hecke)
Summe (max. 20%) 6%
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 8.509
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o

Abbildung 8: BNT im Geltungsbereich (ohne Malstab), Aufwertungsflachen im Zuge der Eingriinung griin mar-
kiert und Bestandsflachen schwarz schraffiert (TBM, 2026)

Gebiete mit einer hohen Bedeutung flr Naturhaushalt und Landschaftsbild sind vom Vorha-
ben nicht betroffen.

A.6.8.2 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Um den Eingriff durch die vorliegende Planung auszugleichen, ist eine Gesamtausgleich von
8.509 Wertpunkten erforderlich.
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A.6.8.3 Ausgleichsflachen und -mafRnahmen

Aktuell soll der entstehende naturschutzfachliche Ausgleichsbedarf in Héhe von 8.509 WP
Uber die Aufwertung von Flachen im Zuge der Etablierung der geplanten Eingrinung (B112
mesophile Hecke) abgegolten werden.

AusgleichsmaBRnahme 1: Anlage einer 5 m breiten, dreireihigen, gestuften mesophilen He-
cke (B112) auf 1.185 m? groRRen Teilflachen der Flurnummern 2699, 2700 und 530 Gmgk.
Schwarzenbach aus aktuell intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen bzw. aus einem
Wirtschaftsweg (A11/V32). Hierdurch kénnen 9.480 WP regeneriert werden.

Auf der 1.185 m? groRRen Flache sind zahlreiche Straucher (als Dreieckspflanzung) der Ar-
tenliste (A.6.7) dauerhaft zu etablieren, in lhrem Wuchs zu férdern und bei Ausfall gleichwer-
tig zu ersetzen. Es sind ausnahmslos autochthone Geholze zu verwenden. Der Unterwuchs
ist extensiv zu pflegen (maximal zweischurig im Jahr, Abtransport des Schnittgutes, keine
Dingung). Die Heckenpflanzung kann durch eine zusatzliche Pflanzung von Baumen erganzt
werden. Es sollte maximal ein Baum alle 10 m gepflanzt werden.

Abbildung 9: Darstellung der Aufwertungsflachen im Geltungsbereich der Planung, Darstellung der neu umzuset-
zenden mesophilen Hecke als Neuanlage gestrichelt dargestellt, Erhalt der bestehenden Eingriinung in flachig
Griin dargestellt (TBM, 2026)
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Tabelle 2: Ausgleichserbringung — tabellarische Darstellung der Aufwertung

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand nach BNT-Liste

Prognosezustand
nach BNT-Liste

AusgleichsmaBRnahme

s
£ T
5 T =
& =3 w
1] oo 1) %
= § s "g
o E a
: 3 S
%] g * 9
w0 o ¥
5 2 I
t @
Bezeich- g 2
Code Bezeichnung Code | nung & | Fliche I
1 - Aufwertung im intensiv be- Meso-
Zuge der Eingrii- All wirtschafteter |2 [ B112 | phile He- |10 | 1093 8 8744
nung Acker cke
Wirtschafts-
1 - Aufwertung im weg - befes- Meso-
Zuge der Eingrii- V32 . 2 | B112 | phile He- | 10 |92 8 736
tigt (wasser-
nung cke
gebunden)
Summe Ausgleichs-
umfang in Wert- 1.185
punkten 9.480
A.6.9 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
A.6.9.1 Verkehrliche ErschlieBung
Die auldere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die Kreisstrale TIR 1. Fir diese gel-
ten die gesetzlichen Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszonen. Ob und in welchem
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Umfang die vorgesehenen Bauvorhaben innerhalb dieser Schutzbereiche liegen und hier-
durch planungsrechtliche oder stral’enrechtliche Anforderungen ausgelést werden, wird im
weiteren Verfahren im Zuge der Beteiligung bzw. der Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehérden geprift.

A.6.9.2 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung der bestehenden und geplanten Nutzungen wird Uber einen be-
triebseigenen Brunnen gewahrleistet. Dadurch ist die erforderliche Wasserversorgung in-
nerhalb des Plangebiets sichergestellt.

A.6.9.3 Abwasserbeseitigung, Entwasserung

Im Sinne eines nachhaltigen Umgangs mit Niederschlagswasser und zur Forderung der
Grundwasserneubildung ist anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser
moglichst auf dem Grundstuck zurickzuhalten und zu bewirtschaften. Hierzu soll es, soweit
die ortlichen und geologischen Verhaltnisse dies zulassen, bevorzugt einer breitflachigen
Versickerung Uber die belebte Bodenzone zugefuhrt werden.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser sind Herkunft und der mdgliche Verschmut-
zungsgrad zu berlicksichtigen. Eine erlaubnisfreie Niederschlagsversickerung ist moglich,
wenn die Vorgaben der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) i.V.m. der
TRENGW (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser) eingehalten werden.

Die im Plangebiet anfallenden Abwasser werden uber eine bestehende, suddstlich des Plan-
gebiets gelegene Kleinklaranlage mit biologischer Reinigungsstufe behandelt. Die ordnungs-
gemale Reinigung und Beseitigung des Schmutzwassers ist damit grundsatzlich sicherge-
stellt.

A.6.10 Flachenbilanz

Tabelle 3: Flachenbilanz Geltungsbereich

Flachennutzung Flache Anteil
Sondergebiet 14.220 m? 71 %
Private Grunflache 3.958 m? 20 %
Private Verkehrsflache 1.601 m? 8 %
Stralenverkehrsflache 161 m? 1%
Flache gesamt 19.940 m? 100 %
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B Umweltbericht

GemalR § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist fur die Belange des Umweltschutzes nach §
1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufuhren, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Dabei ist die Anlage 1 zum Baugesetzbuch anzuwenden. Der Aufbau
des Inhaltsverzeichnisses des vorliegenden Umweltberichts orientiert sich an der Anlage 1
zu § 2 Abs. 4 und den §§ 2a und 4c BauGB.

B.1 Einleitung

Die Stadt Barnau plant die Erweiterung eines Ferienbetriebes als Sondergebiet. Innerhalb
der Planung werden Bestandsbebauungen einbezogen sowie zusatzliche bauliche Struktu-
ren im Plangebiet etabliert. Hierzu wird der Bebauungsplan ,Birkholmhof* aufgestellt, der ei-
nen Geltungsbereich mit einer Flache von ca. 2 ha umfasst.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich bereits der bestehende Betrieb ,Birkholmhof* mit Fe-
rienwohnungen. Zur Sicherung und Weiterentwicklung des Betriebs beabsichtigt der Vorha-
bentrager, das bestehende touristische Angebot auszubauen. Geplant ist die Errichtung von
funf weiteren Ferienunterklnften in Form von Tiny-Hausern sowie eines Betriebsleiterwohn-
hauses. Zusatzlich ist im westlichen Bereich die Errichtung eines Wirtschaftsgebaude fur
landwirtschaftliche Maschinen geplant.

Fur die Grundstlicke gilt derzeit kein Bebauungsplan. Das Plangebiet ist gegenwartig als Au-
Renbereich im Sinne des § 35 BauGB zu bewerten, weshalb fur die geplanten Nutzungen
kein Baurecht besteht. Da das Plangebiet im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan
als Flache fiir die Landwirtschaft gekennzeichnet ist, erfolgt eine Anderung im Parallelverfah-
ren. Um eine Bebauung der Flache zu ermdglichen, ist die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

B.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Mit der vorliegenden Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Wei-
terentwicklung des bestehenden touristischen und landwirtschaftlichen Betriebs geschaffen
werden. Ziel ist es, das vorhandene Angebot an Ferienunterklinften bedarfsgerecht zu erwei-
tern und damit die touristische Attraktivitat des Standorts und die lokale Wirtschaft zu starken.

Zielsetzung der Planung ist zudem eine vertragliche Steuerung der Nutzungen sowie eine
geordnete Entwicklung der angestrebten baulichen Anlagen. Bei der Planung sollen Uberdies
die naturschutzfachlichen Belange berilcksichtigt werden. Durch geeignete gestalterische
und grunordnerische Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass sich das Baugebiet in
das bestehende Orts- und Landschaftsbild einflgt.

Das Plangebiet befindet sich 6stlich des Ortsteils Iglersreuth und liegt in etwa 4,5 km Entfer-
nung zum Hauptort Barnau. Das Plangebiet wird durch die Kreisstralle , TIR 1“ erschlossen.
Es umfasst die Grundstlicke mit den Fl. Nr. 530 (Teilflache), 534 (Teilflache), 2699 (Teilfla-
che), 2700 und 2701 (Teilflache) der Gemarkung Schwarzenbach.
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Abbildung 10: Lageplan des Gebiets, Geltungsbereich in rot (ohne Malstab), Plangrundlage: Digitale Ortskarte,
© Bay. Vermessungsverwaltung, 2025

B.1.2 Planungsrelevante Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Berlicksichtigung

B.1.2.1 Ziele aus Fachgesetzen

Fur den vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrelevanten Ziele der aufgefiihrten
Fachgesetze, jeweils in der aktuellen Fassung, folgendermalen bertcksichtigt:

= BauGB
insb. (Belange des Umweltschutzes), § 1a (Erganzende Vorschriften des Umweltschut-
zes), § 2 Abs. 4 (Umweltprifung) und § 2a i.V.m. Anlage 1 (Umweltbericht)

- Prifung der Auswirkungen auf Belange des Umwelt- und Naturschutzes, der Land-
schaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7) durch vorliegenden Umweltbericht

- Dokumentation mdglicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sowie deren Vermeidung und Kom-
pensation als Grundlage fur die gemeindliche Abwéagung

- Darstellung/Festsetzung von Flachen und MalRnhahmen fir den Ausgleich

- #weitere, z.B. MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken; sparsamer Um-
gang mit Grund und Boden (Nachverdichtung/Innenentwicklung)#

= BNatSchG
insb. § 14 i.V.m. § 15 (Eingriffsregelung), §§ 20-33 (Schutz bestimmter Teile von Natur
und Landschaft), § 39 (Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen) und § 44
(Artenschutz)
sowie
BayNatSchG
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insb. Art. 4 (Grinordnungsplane), Art. 16 (Schutz bestimmter Landschaftsbestandteile),
Art. 19 (Arten- und Biotopschutzprogramm) und Art. 23 (Gesetzlich geschiitzte Biotope)

- Darstellung/Festsetzung von Flachen und MalRnahmen fir den Ausgleich und Fest-
setzung grunordnerischer Ma3nahmen zur Minimierung von Eingriffen in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild

- konfliktarmer Standort, da hauptsachlich Bereiche mit geringer Bedeutung fur Natur
und Landschaft von der Planung betroffen sind

- Flachen mit hdéherer naturschutzfachlicher Wertigkeit werden nur in unbedingt not-
wendigem Mal3e in Anspruch genommen

- Keine Betroffenheit geschuitzter Landschaftsbestandteile und gesetzlich geschutzter
Biotope durch die Planung

= BImSchG
insb. i.V.m. der sechzehnten Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (16. BImSchV) der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) und der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, Teil 1 (Larmimmissionen)

- Wahl eines konfliktarmen Standortes, in ausreichender Entfernung zu groReren
Strallen oder Anlagen, die Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Umwelteinwirkungen emittieren oder Veranderungen der naturlichen Zu-
sammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Ruf3, Staub, Gase, Aerosole,
Dampfe oder Geruchsstoffe verursachen

= BBodSchG
insb. §§ 4-10 (Grundsatze und Pflichten zur Vermeidung schadlicher Bodenverunreini-
gungen)

- Vermeidungsmafnahmen, um schadliche Bodenveranderungen zu minimieren, z.B.
Begriinung nicht Gberbauter Grundstlcksflachen und Gehdlzpflanzungen

= WHG
insb. Abschnitt 4 ,Bewirtschaftung des Grundwassers® (Entwasserung/Niederschlags-
wasserbeseitigung)
sowie
Bayerisches Wassergesetz

- Wahl eines Standortes, an dem keine Oberflachengewasser betroffen sind oder di-
rekt beeintrachtigt werden kénnen

- Festsetzung von Vermeidungsmaflinahmen, um nachteilige Veranderungen der Ge-
wassereigenschaften, insb. des Grundwassers, zu minimieren; z.B. Niederschlags-
versickerung auf dem Grundstlck Uber die belebte Bodenschicht und Verwendung
versickerungsfahiger Belage

= BayDschG
- Wahl eines Standortes, an dem keine Bau- und Bodendenkmaler betroffen sind

- Hinweis auf Vorgehensweise beim Auffinden von Denkmalern
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B.1.2.2 Natura-2000-Gebiete

Es befinden sich keine Natura-2000-Gebiete innerhalb oder im naheren Umfeld des Pla-
nungsgebietes. Eine Beeintrachtigung ist auch in Kumulierung mit den Auswirkungen von
Vorhaben benachbarter Plangebiete mit anderen Planen oder Projekten unwahrscheinlich.

B.1.2.3 Weitere Schutzgebiete

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (§§ 23-30 BNatSchG) oder des Wasserrechts
(Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete) sowie gesetzlich geschiitzte und/oder
amtlich kartierte Biotope befinden sich nicht im raumlich-funktionalen Umfeld des Plangebie-
tes und werden daher durch die Planung nicht beruhrt.

Sudlich des Plangebietes befinden sich geschitzte Landschaftsbestandteile, die ebenfalls
teilweise im Okoflachenkataster gemeldet sind. Dabei handelt es sich um ,M - Moor, O -
Felsen, Block-/Schutthalde, vegetationsfreier/-armer offener Bereich, Z - Zwergstrauch- und
Ginsterheide“ bzw. den ,Landschaftsbestandteil Aufgelassene Bahnlinie Barnau — Lieben-
stein®.

Abbildung 11: Auszug aus dem Bayernatlas, Biotope Rosa, Wassersensible Flachen Braun (BayernAtlas, 2026)
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B.1.2.4 Landesentwicklungsprogramm/Regionalplan (6)

Die Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans Oberpfalz-Nord
(6) sind ausflhrlich in der stadtebaulichen Begriindung (siehe Kap. A.5.1.1, A.5.1.2) beschrie-
ben und werden mit der vorliegenden Planung berucksichtigt.

B.1.2.5 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Die Stadt Barnau verflgt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Das Plangebiet wird
als landwirtschaftliche Flache und anbaufreien Strecke mit Bauverbots- und Baubeschran-
kungsgrenze dargestellt. Aufgrund der vorgesehenen Nutzung im Plangebiet ist eine Anpas-
sung der Darstellung im Flachennutzungsplan erforderlich.

-
.
.
-
-
-

Abbildung 12: Ausschnitt Plangebiet des derzeit wirksamen FNP der Stadt Barnau, o. M.

B.1.2.6 Sonstige Fachplanungen

Das Plangebiet befindet sich nach dem ABSP des Landkreises innerhalb der naturrdumlichen
Einheit ,Oberpfalzer und Bayerischer Wald“ (D63). Es liegt auRerhalb von Schwerpunktge-
bieten des Naturschutzes.

B.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen / Prog-
nose bei Durchfiihrung der Planung

Wirkfaktoren

Mit dem geplanten Vorhaben gehen wahrend der Bau- und Betriebsphase Auswirkungen un-
terschiedlicher Art auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bis i einher. Gemaf
Anlage 1 BauGB kdnnen diese direkter oder indirekter, sekundarer, kumulativer, grenziber-
schreitender, kurz-, mittel-, langfristiger, standiger oder voriibergehender sowie positiver oder
negativer Art sein.

Zu prufen sind dabei unter anderem folgende Wirkungen bzw. Wirkfaktoren nach Anlage 1
des BauGB:
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= Bau und Vorhandensein des geplanten Vorhabens, soweit relevant ein-schlieBlich
Abrissarbeiten

= Nutzung nattrlicher Ressourcen (insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt), wobei soweit moglich die nachhaltige Verfligbarkeit die-
ser Ressourcen zu bericksichtigen ist

= Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

= Art und Menge der erzeugten Abfalle, ihre Beseitigung und Verwertung

= Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-welt (z. B.
durch Unfalle oder Katastrophen)

= Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Bertcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme durch die mégliche Betrof-
fenheit von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz oder durch die Nutzung naturli-
cher Ressourcen

= Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima (z.B. Art und Ausmalf} der Treibhaus-
gasemissionen) und der Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Kili-
mawandels

= eingesetzte Techniken und Stoffe

Diese Wirkbereiche werden nachfolgend, bezogen auf die jeweiligen Schutzgiter bzw. Um-
weltschutzbelange, insoweit gepriift, wie es nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
in angemessener Weise maoglich ist.

B.2.1 Flache

Das Bayerische Landesamt fur Umwelt konkretisiert den Begriff: ,Flachenverbrauch® wie
folgt: ,Die Ressource Boden/Flache kann (wie Energie oder Wasser) tatsachlich nicht ver-
braucht werden, sondern diese Ressourcen werden qualitativ degradiert® (LfU 2015:84). FIa-
che kann demnach also nur ,beansprucht® werden, so dass hier nicht der ,Flachenver-
brauch®, sondern die ,Flacheninanspruchnahme* behandelt wird.

Das Bay. Staatsministerium flir Wirtschaft, Landesentwicklung und Verkehr veréffentlicht re-
gelmafig die Zahlen Uber die Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflache (SVF). Der Fla-
chenverbrauch lag in Bayern 2024 bei durchschnittlich 9,8 Hektar pro Tag (Stand September
2025). Die Entwicklung der SVF verlauft damit deutlich dynamischer als die Einwohnerent-
wicklung.

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 2 ha. Davon werden derzeit noch etwa
7.201 m? ackerbaulich bewirtschaftet.

Der zusatzliche, neu entstehende Baubereich des Vorhabens betragt etwa 7.201 m? bei den
restlichen Flachen handelt es sich um Bestand bzw. Flachen, die im Zuge der Planung auf-
gewertet werden oder in Ihrem Erhalt gesichert werden.

Das Planungsgebiet ist fur das Schutzgut von mittlerer bis hoher Bedeutung.
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Auswirkungen / Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache lassen sich anhand von sechs Bewertungsindi-
katoren mit fUnf Bewertungsstufen beschreiben.

Nutzungs- Neuinan- Dauer-
anderungen spruchnahme haftigkeit

Qualitit Anteil von Flachen zeitliche

hoher Qualitat Komponente
e Wirkung auf Wirkung auf

L Nullvariante Umgebung
Flachen- Entlastungs- Nutzungsbeschrankte
bedarf wirkung Nebenflache

Abbildung 13: Ubersicht der Indikatoren zur Bewertung des Schutzguts Fléche und des jeweils abgebildeten As-
pekts der Betroffenheit © UVP-report 35 (1): 26-33 | 2021

Nutzungsanderungen

Bewertet die qualitative Veranderung der Flache anhand der Anzahl weiterer theoretisch
maoglicher Nutzungsmaoglichkeiten einer Flache. In Deutschland werden insges. 26 versch.
Nutzungsarten (nach ALKIS) unterschieden. Eine Flache ist umso hochwertiger, desto mehr
Nutzungsarten aus ihr entwickelt werden kénnen.

Eine Flache ist umso hochwertiger, desto mehr Nutzungsarten aus ihr entwickelt werden kon-
nen. Durch die Planung verandert sich die Anzahl der Nutzungsmadglichkeiten fur die Flache
ins Negative. Nach der Ausfuhrung der Planung kann die Flache in weniger Nutzungsarten
wie davor umgewandelt werden, weshalb die Nutzungsanderung durch das Bauvorhaben als
negativ fur das Schutzgut Flache zu betrachten ist.

Neuinanspruchnahme

Der Indikator Neuinanspruchnahme untersucht die Ausgangssituation des vom Planungsvor-
haben betroffenen Gebiets. Hier wird prozentual bewertet, wie viel qualitativ besonders hoch-
wertige Flachen von der geplanten Flacheninanspruchnahme betroffen sind. Bezugsbasis
fur die Bewertung des Indikators ist die Hauptgruppe ,Vegetation®. Dieser Indikator vereinigt
sowohl qualitative als auch quantitative Aspekt der Flacheninanspruchnahme und ist eine
Weiterfuhrung des Indikators Nutzungsanderungen.

Bei dem Bauvorhaben werden mehr als 20 % auf Flachen, welche aktuell mit Nutzungsarten
der Objektartengruppe ,Vegetation* belegt sind, durchgefihrt. Fir die Neuinanspruchnahme
ist das als sehr schlecht zu bewerten.
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Dauerhaftigkeit

Mit dem Indikator Dauerhaftigkeit wird der Zeitfaktor einer Flacheninanspruchnahme und die
Regenerationsdauer nach Ende der Inanspruchnahme betrachtet. Die Bewertung kann nur
negativ oder neutral ausfallen, da jedes Vorhaben mit der Intention errichtet wird, mindestens
fur die Dauer der geplanten Nutzungsphase oder permanent auf der Flache zu bestehen.

Die Flache wird dauerhaft in Anspruch genommen. Das Vorhaben ist fur das Schutzgut Fla-
che im Hinblick auf die Dauerhaftigkeit und Regenerationsdauer als negativ zu betrachten.

Nutzungsbeschrankte Nebenflache

Hier werden Flachen bewertet, die nicht unmittelbar vom Vorhaben beansprucht werden,
sondern durch die geanderte Nutzung zusatzlich bendtigt werden z. B Anbauverbotszonen
oder Immissionsschutzbereich. Dies ist hier nicht relevant.

Entlastungswirkung

Die Erweiterung des bestehenden Gelandes (Ferienangebot) ist als positiv zu bewerten, da
hier Neuausweisungen an anderen Orten durch Neuausweisungen vermeiden werden kon-
nen.

Flachenbedarf
Dies ist hier nicht relevant.

Ergebnis / Bewertung des Zielzustands

Durch die Betrachtung der sechs Bewertungsindikatoren ergibt sich bei dem konkreten Pla-
nungsvorhaben flr das Schutzgut Flache ein mittlere bis hohe Auswirkung.
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B.2.2 Boden

Als Bodentyp herrscht im Planungsgebiet ,,743: Fast ausschliel3lich Braunerde aus skelett-
fihrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granit oder Gneis)“ vor.

Abbildung 14: Auszug aus der Ubersichtsbodenkarte © Umweltatlas LfU 2026

Der Boden in den noch landwirtschaftlich genutzten Flachen ist durch die land- und forstwirt-
schaftliche Nutzung vorbelastet. Beispielsweise fuihrt das Befahren mit schwerem Geréat zu
Verdichtungen. Auch der Einsatz von Dinger und Pestiziden wirkt sich auf den Bodenhaus-
halt aus. Es ist davon auszugehen, dass die Bodenfunktionen durch die intensive Bewirt-
schaftung teilweise eingeschrankt sind.

Weiterhin kommt es zu Schadstoffemissionen (Reifenabrieb, Streusalz, etc.) durch den Ver-
kehr auf der benachbart befindlichen TIR1, die in das Planungsgebiet eingetragen werden.
Zudem kann das im Winter auf den umliegenden Straf3en verteilte Streusalz, z. B. Uber
Sprihnebel, in das Planungsgebiet eingetragen werden.

Entsprechend der digitalen Ingenieurgeologischen Karte in Bayern wird der folgende allge-
meine Baugrundhinweis gegeben: ,in ungestdrtem und unverwittertem Zustand guter Bau-
grund, wechselnd machtige Verwitterungszone, oft mit Blocken oder Festgestein, z. T. Set-
zungsunterschiede mdglich (qu wechselnd, unverwittert bis Gber 50 MPa, stark verwittert bis
unter 1,25 MPa)*“. Die Mittlere Tragfahigkeit wird als hoch bis sehr hoch, teils mittel einge-
schatzt

Das Planungsgebiet ist fir das Schutzgut von geringer Bedeutung.
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B.2.3 Wasser
Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation
Im Vorhabenraum sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Da sich das Planungsgebiet nicht im Naherungsbereich eines Flieligewassers befindet,
kann davon ausgegangen werden, dass das Grundwasser nicht oberflachennah ansteht.

Das Trinkwasserschutzgebiet ,WV Iglersreuth, Quelle |, II liegt etwa 450 m nérdlich des
Geltungsbereiches. Aufgrund des fallenden Geléandes vom Schutzgebiet bis zum Plangebiet
ist nicht davon auszugehen, dass die Planung zu negativen Auswirkungen auf das Trink-
wasserschutzgebiet fuhrt.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind im Umweltatlas (© LfU) nur wenige potenzielle Fliel3-
wege mit malkigem Abfluss bei Starkregen verzeichnet.

Durch den Einsatz von Dunge- und Pflanzenschutzmitteln im Zuge der landwirtschaftlichen
Nutzung kann es zu Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser kommen. Von den umliegen-
den Strallen kann das im Winter verteilte Streusalz z. B. Uber Spriihnebel in den Vorhaben-
raum eingetragen werden.

Das Planungsgebiet ist flir das Schutzgut von geringer bis mittlerer Bedeutung.

Auswirkungen / Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Neuversiegelung von bisher unversiegelter Flache verringert die Filtermdglichkeit des
Oberflachenwassers durch die bewachsene Bodenschicht und hat somit negative Auswirkun-
gen fur das Schutzgut Wasser. Die Versiegelung der Flachen im Baugebiet flihrt aulRer-dem
zu einer geringen Reduzierung des Regenrickhaltes in der Landschaft sowie einer einge-
schrankten Versickerung und Grundwasserneubildung.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sieht in § 55 Abs. 2 die ortsnahe Niederschlagswasser-
beseitigung vor. Die Entwasserungskonzeption des Baugebietes berticksichtigt die Rickhal-
tung, Versickerung und oberflachige Ableitung von Niederschlagswasser in ausreichendem
Male.

Entsprechend der Festsetzungen der Grinordnung ist unverschmutztes Niederschlagswas-
ser innerhalb des Planungsgebietes Uber die belebte Bodenschicht zu versickern, wodurch
die Auswirkungen auf das Schutzgut reduziert werden.

Die Umwandlung von Ackerflachen in eine dauerhafte Bodenbedeckung hat im Allgemeinen
deutlich positive Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser. Auf Ackerflachen kommt es ins-
besondere nach der Ernte und bei der Bodenbearbeitung im Herbst zu Phasen ohne schit-
zenden Bewuchs. In dieser Zeit wird mineralisierter Stickstoff leicht ins Grundwasser ausge-
waschen. Eine dauerhafte Begrinung nimmt ganzjahrig Nahrstoffe auf und minimiert den
Sickerwasser-Austrag von Nitrat drastisch. Mit der Aufgabe der Ackernutzung auf Teilflachen
der planung entfallt der regelmaRige Einsatz von Pflanzenschutzmitteln. Das Risiko von Ein-
tragen in das Grundwasser sinkt gegen null.

Die Evapotranspiration kann durch die ganzjahrige Vegetation im Vergleich zu zeitweisem
kahl liegendem Acker leicht steigen. Durch die verbesserte Versickerungsleistung wird dieser
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Verlust jedoch in der Regel deutlich kompensiert, so dass sich die Neubildungsrate des
Grundwassers stabilisiert.

Die Umwandlung der Teil-Ackerflachen kann sich positiv auf das Schutzgut Wasser auswir-
ken.

Das Planungsgebiet ist flir das Schutzgut von geringer bis mittlerer Bedeutung.

B.2.4 Luft

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation

Der Bearbeitungsraum liegt nicht in einer relevanten Luftaustauschbahn. Die derzeitige
ackerbauliche Nutzung kann zeitweise zu Staub oder Geruchsbelastungen (organische Diin-
gung) fuhren.

Lufthygienische Situation:

o Eine Vorbelastung besteht durch den temporaren Eintrag von Staub sowie Dinge-
und Pflanzenschutzmitteln im Zuge der landwirtschaftlichen Nutzung.

e Durch die Nahe zur TIR1 sind lufthygienische Vorbelastungen im Planungsgebiet vor-
handen.

Das Plangebiet hat fir das Schutzgut Luft eine geringe Bedeutung.

Auswirkungen / Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Uber den kiinftig versiegelten Bereichen kommt es zu einer Erhéhung der Lufttemperatur und
dementsprechend zu Auswirkungen auf das Mikroklima.

Wahrend der Bauarbeiten ist mit einer Zunahme der Luftbelastung durch Staub und den Be-
trieb von Maschinen und Fahrzeugen zu rechnen.

Da es sich um keine flr die Kalt- und Frischluftentstehung oder den Luftabfluss relevanten
Bereiche handelt, sind weitere Beeintrachtigungen fur das Schutzgut nicht zu erwarten.

Die Etablierung von Eingriinung- und Durchgrinungsmafinahmen reduziert die negativen Ef-
fekte, die im Zuge der Bebauung entstehen.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu geringen Auswirkungen auf das Schutzgut.

B.2.5 Klima

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation

Klimaschutz und Klimaanpassung sind seit dem Jahre 2011 ausdricklich in § 1a Abs. 5
BauGB verankert und sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen. Bei der
Uberplanung von Flachen kdnnen frilhzeitig geeignete MalRnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel und seine Folgen festgesetzt werden.

Aufgrund der geringen GréfRe des Planungsraumes ist dieser fiir die Kalt- und Frischluftpro-
duktion kaum von Bedeutung.
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Uber den vegetationsbedeckten Ackerflachen kann sich zwar Kaltluft bilden, diese kann je-
doch aufgrund der geringen Gelandeneigung kaum in thermisch belastete Siedlungsgebiete
abflieen. Fur die Frischluftproduktion spielen die Ackerflachen im Vorhabenraum kaum eine
Rolle.

Das Planungsgebiet ist flir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

Auswirkungen / Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Uber den kiinftig versiegelten Bereichen kommt es zu einer Erhéhung der Lufttemperatur und
dementsprechend zu Auswirkungen auf das Mikroklima.

Wahrend der Bauarbeiten ist mit einer Zunahme der Luftbelastung durch Staub und den Be-
trieb von Maschinen und Fahrzeugen zu rechnen.

Da es sich um keine flr die Kalt- und Frischluftentstehung oder den Luftabfluss relevanten
Bereiche handelt, sind weitere Beeintrachtigungen flr das Schutzgut nicht zu erwarten.

Die Uberbauung von bisher unversiegelten Flachen verstarkt die ohnehin ablaufenden Ver-
anderungen durch den Klimawandel. Es kommt zu einer starkeren Erwarmung der Luft Gber
versiegelten Flachen, einer verminderten Abkihlung durch Verdunstungsvorgange und zu
einer Verringerten Bindung von Luftverunreinigungen durch eine Vegetationsbedeckung.

Es wurden Festsetzungen getroffen, die die ungunstigen Auswirkungen auf das Lokal- und
Mikroklima mindern kdnnen, wie die Rickhaltung, Versickerung und oberflachige Ableitung
von Niederschlagswasser, das Verbot von ,Steingarten/Schotterflachen“ oder die Verpflich-
tung zur Verwendung von versickerungsfahigen Wegematerialien.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu geringen Auswirkungen auf das Schutzgut.

B.2.6 Tiere und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation

Im Hinblick auf die Zielsetzung des Bebauungsplanes (Naturschutzmafnahmen) wurde von
einer umfassenden Erfassung der vorkommenden Arten auf Ebene des Vorentuwrfs abge-
sehen. Es wurde stattdessen im Sinne einer artenschutzrechtlichen Potenzialabschatzung
die Vorkommenswahrscheinlichkeit planungsrelevanter Tierarten ermittelt. Im Falle von Be-
troffenheiten kdnnen dann Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen formuliert werden,
um einer Verschlechterung bzw. Gefahrdung entgegenzuwirken.

Es wurden folgende Quellen herangezogen:
= Auswertung von Onlinedaten (LfU-Artenlisten)
= Auswertung von ASK-Daten Im Hinblick auf die Zielsetzung des Bebauungsplanes

Das artenschutzrechtlich relevante Artenspektrum flr das geplante Planungsvorhaben lasst
sich ermitteln aufgrund des Verbreitungsgebiets in Bayern, der Lebensraumausstattung im
Plangebiet, des Gefahrdungsgrades der Arten und ihrer besonderen Wirkungsempfindlichkeit
gegenuber dem Planungsvorhaben. Es werden einzelne Arten und Artengruppen als poten-
tiell betroffen eingestuft und andere als nicht relevant im Zusammenhang mit dem Planungs-
vorhaben bewertet.
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Diese sog. Abschichtung und der Ausschluss nicht relevanter Arten wird auf der Grundlage
der o0.g. Datengrundlagen vorgenommen. Besondere Bedeutung kommt da-bei der Einschat-
zung der Wirkungsempfindlichkeit der einzelnen Arten gegentiber einer veranderten Vegeta-
tionsbedeckung zu.

Die als planungsrelevant erfassten Arten werden im Sinne einer worst-case-Betrachtung —
das heildt ohne detaillierte Erhebungen des Artenbestands — einer Ab-schatzung unterzogen.

Mit Hilfe der LfU-Artenabfrage wurden Arten fur den Landkreis Tirschenreuth fur die Lebens-
raume Hecken und Gehodlze, Verkehrsflachen, Siedlungen und Hohlen abgerufen. Diese Ab-
frage wird im Folgenden fiir diverse Tiergruppen herangezogen, um einen Uberblick tiber das
mdgliche Vorkommen dieser Gruppen zu bieten. Im Weiteren werden die vorkommenden
Arten anhand ihrer Lebensraumanspruche gepruft, um die Wahrscheinlichkeit fur ein Auftre-
ten dieser Arten einschatzen zu kénnen. Die genaue Artenabschatzung ist dem Kapitel ,Ar-
tenschutzrechtliche Prifung® zu entnehmen. Entsprechend der durchgefiihrten Potenzialab-
schatzung ergibt sich aktuell keine Notwendigkeit zur Umsetzung von CEF-MalRnahmen.
Durch die erweiterte Eingriinung und Durchgriinung des Gebietes ergeben sich sogar zahl-

reiche Verbesserungen im Gebiet flr eine Vielzahl von Tieren (z.B. Gebuschbriter).

Tabelle 4: Auszug aus der Artenabfrage des LFU fiir potenziell betroffene Lebensbereiche

Artengruppe Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Saugetiere Barbastella barbastellus Mopsfledermaus
Saugetiere Eptesicus nilssonii Nordfledermaus
Saugetiere Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus
Saugetiere Myotis brandtii GroBe Bartfledermaus
Saugetiere Myotis daubentonii Wasserfledermaus
Saugetiere Myotis myotis GroBes Mausohr
Saugetiere Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus
Saugetiere Myotis nattereri Fransenfledermaus
Saugetiere Nyctalus noctula GroBer Abendsegler
Saugetiere Pipistrellus nathusii Rauhautfledermaus
Saugetiere Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus
Saugetiere Pipistrellus pygmaeus Muickenfledermaus
Saugetiere Plecotus auritus Braunes Langohr
Saugetiere Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus
Vogel Acanthis cabaret Alpenbirkenzeisig
Vaogel Accipiter gentilis Habicht

Vogel Accipiter nisus Sperber

Vaogel Alauda arvensis Feldlerche

Vogel Alcedo atthis Eisvogel

Vaogel Anser albifrons Blassgans

Vogel Anser anser Graugans

Vaogel Anser fabalis/serrirostris Saatgans

Vogel Anthus pratensis Wiesenpieper

Vaogel Anthus trivialis Baumpieper

Vogel Apus apus Mauersegler

Vaogel Ardea cinerea Graureiher
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Vogel
Vaogel
Vogel
Vaogel
Vogel
Vaogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vaogel
Vogel
Vaogel
Vogel
Vaogel
Vogel
Vaogel

Asio otus

Aythya ferina

Bubo bubo

Buteo buteo
Calidris pugnax
Carduelis carduelis
Charadrius dubius
Chroicocephalus ridibundus
Ciconia ciconia
Cinclus cinclus
Circus aeruginosus
Circus cyaneus
Coloeus monedula
Columba oenas
Crex crex

Cuculus canorus
Curruca communis
Curruca curruca
Cygnus cygnus
Cygnus olor
Delichon urbicum
Dryobates minor
Dryocopus martius
Egretta alba
Emberiza citrinella
Falco peregrinus
Falco subbuteo
Falco tinnunculus
Ficedula hypoleuca
Fringilla montifringilla
Gallinago gallinago
Gallinula chloropus
Grus grus
Hippolais icterina
Hirundo rustica
Jynx torquilla
Lanius collurio
Lanius excubitor
Larus cachinnans
Linaria cannabina
Locustella naevia
Lullula arborea
Luscinia megarhynchos
Mergus merganser
Milvus migrans

Waldohreule
Tafelente

Uhu
Mausebussard
Kampflaufer
Stieglitz
Flussregenpfeifer
Lachmowe
WeiBstorch
Wasseramsel
Rohrweihe
Kornweihe
Dohle
Hohltaube
Wachtelkdnig
Kuckuck
Dorngrasmicke
Klappergrasmucke
Singschwan
Hockerschwan
Mehlschwalbe
Kleinspecht
Schwarzspecht
Silberreiher
Goldammer
Wanderfalke
Baumfalke
Turmfalke
Trauerschnapper
Bergfink
Bekassine
Teichhuhn
Kranich
Gelbspotter
Rauchschwalbe
Wendehals
Neuntoter
Raubwirger
Steppenmowe
Bluthanfling
Feldschwirl
Heidelerche
Nachtigall
Gansesager
Schwarzmilan
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Vogel Milvus milvus Rotmilan

Vaogel Motacilla flava Schafstelze

Vogel Oenanthe oenanthe Steinschmatzer
Vogel Oriolus oriolus Pirol

Vogel Passer domesticus Haussperling
Vaogel Passer montanus Feldsperling
Vogel Perdix perdix Rebhuhn

Vogel Pernis apivorus Wespenbussard
Vogel Phalacrocorax carbo Kormoran

Vogel Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz
Vogel Picus canus Grauspecht
Vogel Picus viridis Grunspecht
Vogel Pluvialis apricaria Goldregenpfeifer
Vogel Rallus aquaticus Wasserralle
Vogel Saxicola rubetra Braunkehlchen
Vogel Saxicola rubicola Schwarzkehlchen
Vogel Scolopax rusticola Waldschnepfe
Vogel Spinus spinus Erlenzeisig

Vaogel Streptopelia turtur Turteltaube

Vogel Strix aluco Waldkauz

Vogel Tringa glareola Bruchwasserlaufer
Vogel Tringa ochropus Waldwasserlaufer
Vogel Turdus iliacus Rotdrossel

Vogel Vanellus vanellus Kiebitz
Kriechtiere Coronella austriaca Schlingnatter
Kriechtiere Lacerta agilis Zauneidechse
Lurche Pelobates fuscus Knoblauchkréte
B.2.7 Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Vorhabengebiet wurde bei der Gelandebegehung den verschiedenen Biotop- und Nut-
zungstypen gemall BayKompV zugeordnet.

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation

Ackerflache (A11):

Der groRte Bereich des Vorhabengebietes der neu bebaut wird, wird aktuell ackerbaulich
genutzt. Eine hohe Biodiversitat in Bezug auf die Flora ist in diesem Bereich nicht vorhanden.
Durch die intensive Ackernutzung, die Nahe zur TIR1 sowie die aktuelle anthropogene Nut-
zung der Flachen (Ferienwohnen) sind verschiedene Schutzguter bereits vorbelastet.

Bei den restlichen Flachen handelt es sich um bauliche Bestandsflachen, gartnerisch ge-
nutzte Bereiche sowie um einen Feldweg. Hochwertige Bestande werden in lhrem aktuellen
Zustand erhalten und es entstehen neue Pflanzungen im Gebiet. (zur genauen Darstellung
des Bestandes nach BayKompV wird auf Kapitel A.6.8.1 verwiesen).
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Insgesamt haben die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen eine geringe Bedeutung fir
das Schutzgut.

Auswirkungen / Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei Realisierung der Planung geht die Vegetation in den kiinftig Gberbauten Bereichen voll-
standig verloren. Der Verlust der vorhandenen ackerbaulichen Struktur durch die Nutzung als
Sondergebiet wird im Zuge der Kompensationsmalinahmen ausgeglichen.

Ergebnis / Bewertung des Zielzustands

Die Planung fahrt voraussichtlich zu erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut. Wobei
hier noch einmal erwahnt werden sollte, dass grof3e Bereiche des Geltungsbereichs bereits
bauliche genutzt werden und es sich allein um eine Bestandserweiterung handelt.

B.2.8 Mensch /menschliche Gesundheit

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation

Fur die landschaftsbezogene Erholung sind der Vorhabenraum selbst sowie das Umfeld ge-
nerell geeignet. Sudlich des Plangebietes befindet sich ein Aussichtpunkt. Das Gelande
selbst wird sich jedoch nicht sehr stark durch die bauliche Erweiterung in seinem Erschei-
nungsbild andern.

Der Vorhabenraum ist fir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

Auswirkungen / Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Das Gebiet ist bereits erschlossen. Im Zuge der Bebauung des Geltungsbereiches konnen
vorubergehende Larm- und Immissionsbelastungen durch den Maschinen- und Gerateein-
satz bzw. durch temporaren, zusatzlichen Verkehr auftreten. Jedoch befinden sich keine wei-
teren anthropogen Strukturen im Umfeld der Planung auf, die sich dies negativ auswirken
kénnte.

Durch die Planung bedingte, als vertraglich geltende Larmemissionen werden durch den ge-
ringflgig erhéhten An- und Abfahrtsverkehr und Betriebsgerausche auftreten. Das vermehrte
Verkehrsaufkommen verursacht auflerdem Luftschadstoffemissionen.

Die Planung zielt auf eine Steigerung des Erholungswertes ab. Die Landschaft wird auch in
Zukunft von den bestehenden Wegen aus erlebbar sein.
Ergebnis / Bewertung des Zielzustands

Die Planung hat keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

B.2.9 Landschaft

Der Planungsraum stellt eine typische Kulturlandschaft mit geringer Bebauung (Weiler) dar,
die durch den Kontrast zwischen anthropogen stark Uberformten Bereichen (Bestandsbebau-
ung) und naturnahen Strukturen gepragt ist.

Das Gelande ist flach und kaum geneigt. Die Freiflache innerhalb des Vorhabenraums wird
durch vorhandene landschaftlich reizvolle Strukturen wie Baume oder Hecken bereichert.
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Diese befinden sich jedoch innerhalb des Bestandsgebietes und werden in der Planung er-
halten. Die Uberplanten Ackerflache wirkt landschaftlich ausgeraumt.

Die Umgebung des Plangebietes ist im Norden durch die TIR1 unterbrochen. Das nahere
und weitere Umfeld ist durch Landwirtschaft und freie Landschaft gepragt.

Die Gestalt des Sondergebietes (Ferienwohnen) wird sich durch die zusatzliche bauliche Ta-
tigkeit verandern. Jedoch wird die Gestalt und somit die AuRenwirkung der Anlage nicht ge-
nerell verandern. Das Gebiet wird gut eingegrunt und in die Landschaft integriert.

Das Planungsgebiet ist flir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

Ergebnis / Bewertung des Zielzustands

Die Planung hat geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft.

B.2.10  kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation

In diesem Schutzgut werden verschiedene Aspekte zusammengefasst:
= Objekte mit Bedeutung fir das kulturelle Erbe,
» Landwirtschaft und Forstwirtschaft,
= sonstige Sachguter (z. B. Jagd).

Als Kulturglter werden nach § 2 des Gesetzes zum Schutz der Kulturdenkmale (DSchG)
denkmalgeschitzte bauliche Anlagen, Griinanlagen und Wasseranlagen behandelt. Gemaf
§ 6 DSchG sind nicht nur die Anlagen selbst geschitzt, sondern auch die Umgebung bzw.
deren Wirkungsraum stehen unter besonderen Schutz. Die land- und forstwirtschaftlichen
Flachen werden entsprechend ihrer wirtschaftlichen und kulturellen Bedeutung bewertet. Flr
die Untersuchungen wurden neben eigenen Beobachtungen die Daten des Landesamts fiir
Denkmalpflege verwendet.

Es befinden sich keine Baudenkmaler im Bereich des Plangebietes. Aulerdem sind keine
Bodendenkmaler bekannt.

Die Flachen weisen voraussichtlich keine Bedeutung fur das Schutzgut auf.

Auswirkungen / Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Voraussichtlich werden von der Planung keine Kulturgliter oder sonstigen wertvollen Sach-
guter betroffen sein. Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde auf-
gefunden, sind diese unverziglich dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege anzuzei-
gen (Art. 8 Abs. 1 BayDSchG) sowie unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG). Die
Fortsetzung der Erd-arbeiten bedarf der Genehmigung (Art 7 Abs. 1 BayDSchG).

Risiken fur das kulturelle Erbe kdnnen damit ebenfalls ausgeschlossen werden.

Ergebnis / Bewertung des Zielzustands

Durch den Entzug von landwirtschaftlichen Nutzflachen kommt es zu erheblichen Auswirkun-
gen auf Sachguter.
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B.2.11 Wechselwirkungen

Soweit relevant sind die Wechselwirkungen bereits in den obigen Kapiteln bei den jeweiligen
Schutzgutern im Zuge der Bewertung der jeweiligen schutzgutspezifischen Funktionen be-
schrieben.

Den grofiten Eingriff in den Naturhaushalt und die Landschaft stellt die zusatzliche Boden-
versiegelung dar, die sich nicht nur auf die Schutzguter, sondern auch auf deren Wechselbe-
ziehungen zueinander auswirkt.

Die Umwandlung von intensiv genutzten Agrarflachen in Baugebietsflachen ist kein isolierter
Eingriff in ein einzelnes Schutzgut. Sie stoRt einen selbstverstarkenden Regelkreis an.

Fur den Wirkpfad ,Boden-Wasser-Pflanzen* wirkt sich die Planung maRgeblich aus. Stich-
worte ,Bodengefuge” (Abnahme von Bioporen durch Regenwurmer), verringerte Infiltrations-
rate und Wasserspeichervermdgen des Bodens, reduzierte Grundwasserneubildung. Gleich-
zeitig sinkt mangels Dingereintrag die Nitrat- und Pestizidfracht im Sickerwasser drastisch,
verschlechterte Wasserverfligbarkeit im Boden,

Fur den Stoffkreislauf-Pfad: Pflanzen - Boden — Wasser wirkt die Beseitigung einer dauerhaf-
ten Vegetationsdecke unmittelbar zurlick auf Boden und Wasserhaushalt. Eine ganzjahrige,
geschlossene Vegetationsdecke verhindert den Abtrag der belebten Bodenschicht durch
Wind und Wasser.

Der biotischer Pfad Pflanzen - Tiere bildet das klassische 6kologische Beziehungsnetz
(Fauna-Flora-Interaktion). Eine diverse Flora bedingt ein breites Spektrum an Pflanzenfres-
sern und Blutenbestdubern, was wiederum die Nahrungsgrundlage fur carnivore und in-
sektivore Arten (z. B. Fledermause, VAgel, Amphibien) sichert.

B.2.12 Auswirkungen auf sonstige Umweltbelange

B.2.12.1 Anfalligkeit fiir schwere Unfélle oder Katastrophen

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter oder vorlaufig gesicherter Uber-
schwemmungsgebiete, Hochwassergefahrenbereiche oder Wassersensibler Bereiche. Da
das Niederschlagswasser vor Ort versickert werden soll, entsteht keine wachsende Anfallig-
keit hinsichtlich der Gefahr von Hochwasser in Siedlungsgebieten.

Das Gemeindegebiet der Stadt Barnau gehort zu keiner Erdbebenzone?, d.h. die Anfalligkeit
gegenuber dadurch bedingten Unfallen oder Katastrophen ist duf3erst gering.

B.2.12.2 Sachgerechter Umgang mit Abfédllen und Abwassern

Die Abfalle sind sowohl wahrend der Bauphase als auch im laufenden Betrieb sachgerecht
zu entsorgen.

Unbelastetes Niederschlagswasser wird soweit mdglich vor Ort versickert.

2 Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum (0.J.): Zuordnung von Orten zu Erdbebenzo-
nen. https://www.gfz-potsdam.de/DIN4149_Erdbebenzonenabfrage/ [Zugriff:02.10.2026]

Stadt Barnau
Bebauungsplan ,Birkholmhof“, Vorentwurf vom 08.10.2026
Begrindung mit Umweltbericht 51/62



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

B.2.12.3 Vermeidung von Emissionen/Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat

Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen sind durch die Einhaltung der gultigen
Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen zu minimieren.

Eine geringfugige Erh6hung von Luftschadstoffemissionen durch den Kfz-Verkehr Iasst sich
nicht vermeiden.

B.2.12.4 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Das Plangebiet verfligt laut Energie-Atlas mit einer jahrlichen Sonnenscheindauer von 1642

h/Jahr Uber sehr glnstige Voraussetzungen flir die Nutzung von Solarenergie.® Die Errich-

tung von Photovoltaik- oder Solaranlagen ist gemald Bebauungsplan mdglich.

Auch die Anlage von Erdwarmesonden ist aus geologischer Sicht mdglich (vgl. Energieatlas
Bayern) und wird durch den Bebauungsplan nicht eingeschrankt.

Durch die unter Punkt ,Vermeidung von Emissionen/Erhaltung der bestmdglichen Luftquali-
tat“ genannten Vorkehrungen wird auch die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
sichergestellt.

B.2.13 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Nach Anlage 1 Nr. 2 b) ff) BauGB ist auf die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorha-
ben benachbarter Planungsgebiete unter Berlicksichtigung etwaiger bestehender Umwelt-
probleme in Bezug auf mdglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen einzugehen.

Es sind keine Vorhaben bekannt, die im Zusammenspiel mit der Planung zu kumulierenden
Auswirkungen flhren konnten.

B.2.14  Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfal-
ligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawan-
dels

Durch die Umwandlung von intensiv genutztem Ackerland in dauerhafte Grin- und Geholz-
strukturen verandert sich die Bilanzierung von Treibhausgasen positiv (Eingrinung, Aus-
gleich, Durchgruinung).

= Humusaufbau als Kohlenstoffsenke: Intensiv beackerte Boden neigen durch regel-
mafiges Pfliigen zu Humusabbau und setzen CO, frei. Die Umwandlung in extensives Griin-
land stoppt diesen Prozess. Da der Boden nicht mehr gewendet wird, baut sich tUber Jahre
eine stabile Humusschicht auf, die signifikante Mengen Kohlenstoff dauerhaft im Boden bin-
det.

= Biomasse-Speicherung: Holzige Biomasse (Geholze und langlebige Hochstamm-
Obstbaume) bindet im Zuge des Wachstums Uber Jahrzehnte CO, im Stamm-, Ast- und Wur-
zelwerk.

3 Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Energie und Technologie: Energie-Atlas Bayern. Solarenergie.
Globalstrahlung — Jahresmittel. https://geoportal.bayern.de/energieatlas-karten/?wicket-
crypt=WKRa082y Hw&wicket-crypt=HF5VeymMRVQ [Zugriff: 05.10.26]
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. Vermeidung von Lachgas-Emissionen: Durch den Verzicht auf synthetischen
Stickstoffdiinger im extensiven Grinland werden die Emissionen von Distickstoffmonoxid
(Lachgas, N,0) — einem extrem potenten Treibhausgas — im Vergleich zur vorherigen
Ackernutzung fast vollstandig eliminiert.

Die sogenannte ,Klimaschutzklausel“ des BauGB (Umweltbelang nach §1a Abs. 5 BauGB)
betont verstarkt den Umweltaspekt des Klimaschutzes durch MalRnahmen zur Gegenwirkung
und Anpassung in der Bauleitplanung.

B.3 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfih-
rung der Planung / Nullvariante

Wurde die Planung nicht durchgefuhrt werden, ist die Fortfihrung der bisherigen Nutzungen
am wahrscheinlichsten. Die anthropogene Nutzung der Flache wirde sich wie bisher auf die
Schutzglter auswirken.

Wird die Planung nicht realisiert, musste fir die Ferienanlage ein anderer Standort gefunden
werden. Eine Inanspruchnahme einer alternativen Flache kann je nach Beschaffenheit des
Alternativstandortes zu geringeren, aber auch hdheren Auswirkungen auf die Landschaft und
den Naturhaushalt fuhren.

B.4 Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen
B.4.1 MaBRnahmen zur Vermeidung/Verhinderung und Verringerung

Eine grundsatzliche Minimierung des Eingriffes erfolgt durch die Standortwahl des Baugebie-
tes im Anschluss an das bestehende Bestandsgebiet, welches erweitert wird. Das Gebiet
kann gut erschlossen werden.

In der folgenden Tabelle werden die Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen, die be-
reits in den vorhergehenden Kapiteln genannt wurden, zusammengefasst.

Tabelle 5: MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

Schutzgut Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Flache = sparsamer Gebrauch der Flache

Tiere / Pflanzen / = Erhalt nicht zwingend zu rodender Geholze

biologische Vielfalt . pyrchfiihrung notwendiger Baumfallungen und Rodungen von Gehdl-
zen nur im Zeitraum von 1.10. bis 29.02. (§ 39 BNatSchG)

= Erhalt von Geholzstrukturen im Plangebiet

= Eingriinung und Durchgriinung des Baugebietes

= Bidndelung von Versorgungsleitungen und Wegen

= Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile

= naturnahe Gestaltung und Bepflanzung der Versickerungsmulde und -
graben

= Erhalt zahlreicher Grinflachen im aktuellen gartnerischen Bestand

Boden = Beschrankung des Versiegelungsgrades auf ein Minimum

= Vermeidung von Bodenkontaminationen und nicht standortgerechter
Bodenveranderungen

= Schutz vor Erosion und Bodenverdichtung
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Schutzgut Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

hoher Anteil hochwertiger Grunflachen und Durchgriinung mit standort-
gerechten Geholzen

= Verwendung versickerungsfahiger Belage

Wasser = geringstmogliche Versiegelung von Flachen
= Verwendung versickerungsfahiger Belage
Luft / Klima = Aktive MaBnahmen:

= Grin- und Freiflachenplanung: Erhalt und Neuanlage von Grunfla-
chen, Dach- und Fassadenbegriinungen zur Verbesserung der Luftzir-
kulation und der thermischen Verhaltnisse.

» Passive MaBnahmen:
= geringstmdgliche Versiegelung von Flachen

= Wahl der Materialien: Einsatz von reflektierenden oder hellen Bauma-
terialien, um die Aufheizung zu minimieren.

Landschaft = Eingriinung und Durchgriinung der Baugebietes

Kultur- / Sachguter = Einstellen der Erdarbeiten bei Auffinden kultur- oder erdgeschichtlicher
Bodenfunde (Art 7. und 8 BayDSchG)
Mensch und = Einhaltung von Grenzwerten bezlglich der L&rmemissionen
seine Gesundheit/ .  Eingriinung und Durchgriinung des Planungsgebiets
Bevdlkerung . . .
= Ausweisung eines Spielplatzes

B.4.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist in Kap. A.6.8.2 ausfuhrlich beschrieben. Der aktu-
elle Zustand des Plangebiets wurde anhand der Bestandsaufnahme vor Ort und Luftbildaus-
wertungen eingestuft. Es wurden naturschutzfachliche Ausgleichsbedarf von 8.509 Wert-
punkten nach BayKompV bilanziert.

B.4.3 Ausgleichsflachen und AusgleichsmaRnahmen

Aktuell soll der entstehende naturschutzfachliche Ausgleichsbedarf in Hohe von 8.509 WP
uber die Aufwertung von Flachen im Zuge der Etablierung der geplanten Eingriinung (B112
mesophile Hecke) abgegolten werden.

AusgleichsmaRnahme 1: Anlage einer 5 m breiten, dreireihigen, gestuften mesophilen He-
cke (B112) auf 1.185 m? groRRen Teilflachen der Flurnummern 2699, 2700 und 530 Gmgk.
Schwarzenbach aus aktuell intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen bzw. aus einem
Wirtschaftsweg (A11/V32). Hierdurch kénnen 9.480 WP regeneriert werden.

Auf der 1.185 m? grolRen Flache sind zahlreiche Straucher (als Dreieckspflanzung) der Ar-
tenliste (A.6.7) dauerhaft zu etablieren, in lnrem Wuchs zu férdern und bei Ausfall gleichwer-
tig zu ersetzen. Es sind ausnahmslos autochthone Gehdlze der Artenliste zu verwenden. Der
Unterwuchs ist extensiv zu pflegen (maximal zweischurig im Jahr, Abtransport des Schnitt-
gutes, keine Dlngung). Die Heckenpflanzung kann durch eine zusatzliche Pflanzung von
Baumen erganzt werden. Es sollte maximal ein Baum alle 10 m gepflanzt werden.
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Abbildung 15: Darstellung der Aufwertungsflachen im Geltungsbereich der Planung, Darstellung der neu umzu-
setzenden mesophilen Hecke als Neuanlage gestrichelt dargestellt, Erhalt der bestehenden Eingriinung in flachig
Griin dargestellt (TBM, 2026)

B.4.4 Artenschutzrechtliche Ersatzmaflnahmen

Entsprechend der durchgefuhrten artenschutzrechtlichen Potenzialabschatzung ergibt sich
aktuell keine Notwendigkeit zur Durchfihrung von CEF-MafRnahmen.

B.5 Alternative Planungsmaglichkeiten

Der Ausbau einer bestehenden Ferienanlage stellt bereits eine gute Mdglichkeit zur Redu-
zierung von Auswirkungen dar. Die Flachen sind bereits erschlossen und kénnen gut erwei-
tert werden. Die landschaftliche Situation wird sich generell vor Ort kaum verandern. Eine
Ausweisung an einem anderen Standort wiirde negativere Konsequenzen nach sich ziehen
als eine Bestandsflache bzw. -nutzung zu erweitern.

B.6 Zusatzliche Angaben

B.6.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht die Pruffaktoren fur die Schutzguter.

Tabelle 6: Priffaktoren fiir die Schutzguiter

Flache = Umfang der Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flachen

Tiere / Pflanzen / biolo- = Vorkommen und Betroffenheit von geschitzten Tier- und Pflanzen-
gische Vielfalt arten,
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Schutzgut zu prifende Inhalte

= Biotopen/ Lebensraumtypen und deren Beeintrachtigung

» Bodenart und -typ, Vorhandensein seltener, schitzenswerter Bo-
den

= Bodenaufbau und -eigenschaften, Betroffenheit von Bodenfunktio-
nen und Bodenbildungsprozessen

= Baugrundeignung

= Versiegelungsgrad

= Vorhandensein von Altlasten

= Verdichtung und Erosion, Schadstoffeintrage

Boden

= Vorhandensein und Betroffenheit von Flie3- und Stillgewassern
= Flurabstand zum Grundwasser

» Einflisse auf Grundwasserneubildung

= Schadstoffeintrage

Wasser

= Emissionen, Luftqualitat

= Frischluftzufuhr und -transport,

= Kaltluftproduktion und -transport
» Einflisse auf Mikroklima

Luft / Klima

= Beeintrachtigung des Landschaftsbildes,

Landschaft = Betroffenheit von fir das Landschaftserleben bedeutsamen FIa-
chen/ Strukturen

Kultur- / Sachguter » Vorhandensein und Betroffenheit von Kultur- und Sachgutern
» Larm- und Geruchsemissionen
Mgnsch Ui : Betroffenheit von fur die menschliche Gesundheit relevanten Belan-
seine Gesundheit / Be- en
volkerung 9
= Betroffenheit von Wegen und Infrastruktur
B.6.2 Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben

Zu den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten liegen keine detaillierten Informati-
onen vor.

B.6.3 Geplante MaRnahmen der Uberwachung (Monitoring)

Es ist Aufgabe der Stadt Barnau die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfihrung des Bebauungsplanes eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfiih-
rung von Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von MalRnahmen nach § 1a Absatz
3 Satz 4.

Die Ausfihrung bzw. Umsetzung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafinah-
men sollte von der Stadt Barnau erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
bzw. Anlage der Gebaude bzw. Einrichtungen geprift werden.

B.6.4 Referenzliste mit Quellen

Fur die verbal argumentative Darstellung der Umweltauswirkungen wurden die in der nach-
folgenden Ubersicht aufgefiihrten Quellen als Daten- und Informationsgrundlage verwendet:
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Tabelle 7: Quellenliste der Daten- und Informationsgrundlagen

Umweltbelang Quelle

= Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
) (LDBV) BayernAtlas. Thema Umwelt und Naturgefahren. https:/atlas.bay-
Tiere, Pflanzen, ern.de/ [Zugriff: 02.10.2026]

biologische Vielfalt
olog! ! Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-Web (Online Vie-
wer). http://fisnat.bayern.de/finweb/ [Zugriff: 02.10.2026]

= Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU): UmweltAtlas Bayern. Thema

Eoer Boden. https://www.umweltatlas.bayern.de [Zugriff: 02.10.2026]

Wasser = LDBV : BayernAtlas. Thema Umwelt und Naturgefahren. https.//atlas.bay-
ern.de [Zugriff: 02.10.2026]

Luft / Klima = Bay. Staatsregierung, Bay. Klimainformationssystem: https://klimainfor-
mationssystem.bayern.de/klimatool [Zugriff: 02.10.2026]

= LDBV: BayernAtlas. Thema Sport und Freizeit. https://atlas.bayern.de

Mensch und seine [Zugriff: 02.10.2026]

Gesundheit = LfU: UmweltAtlas Bayern. Thema Larm. https://www.umweltatlas.bay-
ern.de [Zugriff: 02.10.2026]

Landschaft = LDBV : BayernAtlas. Thema Umwelt und Naturgefahren. https.//atlas.bay-
ern.de [Zugriff: 02.10.2026]

Kultur- und = LDBV : BayernAtlas. Thema Planen und Bauen/Denkmaldaten https://at-

sonstige Sachguter las.bayern.de [Zugriff: 02.10.2026]

= LDBV: Energie-Atlas Bayern. https.//www.karten.energieatlas.bayern.de
[Zugriff: 02.10.2026]
Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum (0.J.):

Zuordnung von Orten zu Erdbebenzonen. https://ebz.gfz-potsdam.de/
[Zugriff: 02.10.2026]

sonstige Quellen

B.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Birkholmhof* der Stadt Barnau beschreibt und be-
wertet gemal §§ 2, 2a BauGB den aktuellen Umweltzustand des Planungsgebietes sowie
die moglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens. Der Umweltbericht informiert die Offent-
lichkeit hiertiber und soll den betroffenen Blirgern eine Beurteilung ermdglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Planung betroffen sein kdnnen.

Die Auswirkungen auf die Schutzguter sind in Summe als gering bis mittel stark anzusehen.

Die Bodenversiegelung stellt den groRten Eingriff in den Naturhaushalt und die Landschaft
dar, sie wirkt sich nicht nur auf die Schutzguter, sondern auch auf deren Wechselbeziehun-
gen zueinander aus.

Insgesamt nimmt der Versiegelungsgrad innerhalb des Planungsgebietes deutlich zu. Die
erforderlichen Erdbewegungen sind als gering bis mittel einzustufen. Die neu geschaffenen
Pflanzungen sowie die Entwicklung einer ausgewiesenen Ausgleichsflachen erganzt durch
weitere Pflanzungen kénnen die ungunstigen Auswirkungen der Erweiterung des Sonderge-
bietes auf die einzelnen Schutzglter ausgleichen.
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Es entsteht im Vergleich zur derzeitigen Nutzung ein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur
und Landschaft entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Dieser Kompen-
sationsbedarf wird durch ein Mallnahmenkonzept ausgeglichen.
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C Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 8 des Gesetzes vom 23.07.2026 (BGBI. | S. 226)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189)

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom
23.04.2026 (GVBI. S. 190)

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch § 15 des Gesetzes vom 26.03.2026
(GVBI. S. 75)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 10 des Gesetzes vom 22.07.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 224)

= Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt gedndert durch die §§ 1 und 2 des Ge-
setzes vom 28.07.2026 (GVBI. S. 374)

Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-
lung (BayRS 2242-1-WK) verdffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch §
4 des Gesetzes vom 23.04.2026 (GVBI. S. 190)
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E Abkirzungsverzeichnis

Abs. Absatz

AELF Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Art. Artikel

BayKompV Verordnung Uber die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft
BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz

BE-Flache Baustelleneinrichtungsflache

BImSchV Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

BP Bebauungsplan

CO2 Kohlendioxid

dB(A) bewerteter Schalldruckpegel

DIN Deutsche Institut fir Normung

FFH Fauna-Flora-Habitat

FI.-Nr. Flurstiicksnummer

GOK Gelande-Oberkante

ha Hektar

Hz Hertz = Schwingung pro Sekunde

i.V.m in Verbindung mit

kF-Werte Durchlassigkeitsbeiwert

KSG Bundes-Klimaschutzgesetz

LAGA Landerarbeitsgemeinschaft Abfall

LDBV Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
LfU Bayerisches Landesamt fir Umwelt

MKW Mineral6lkohlenwasserstoffe

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

PAK polyzyklisch aromatische Kohlenwasserstoffe

PM Particulate Matter = Definition des Feinstaubs gemaf National Air Quality Standard
saP spezielle artenschutzrechtliche Prifung

SM Schwermetalle

TA-Larm Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm

UBA Umweltbundesamt

UR Untersuchungsraum

UvP Umweltvertraglichkeitsprifung

UVPG Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung

VDI Verein Deutscher Ingenieure
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