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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Tannerhof*, Gemeinde Bayrischzell 1

1. Einleitung

Die Gemeinde Bayrischzell plant die 2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
11 ,Tannerhof“, um die planerischen Voraussetzungen zur Errichtung einer Sauna mit Au-
Benschwimmbecken zu schaffen.

In Zusammenhang mit der Anderung des Bebauungsplanes ist gemaB § 2 Abs. 4 BauGB
eine Umweltpriifung durchzufiihren, welche in einem Umweltbericht gemal § 2a BauGB
mundet. Die Umweltprifung schlieBt die Behandlung der Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz ein. Dabei ist zu Uberprifen, inwieweit durch die Anderung des Be-
bauungsplanes Baurecht geschaffen wird, welches Uber die bereits vorhandene und mdgli-
che Bebauung hinaus geht.’

Das ca. 5,23 ha groBe Plangebiet umfasst den ca. 4,11 Geltungsbereich des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 11 ,Tannerhof (1. Anderung) sowie den ca. 1,12 ha groBen Erweite-
rungsbereich. Das Plangebiet befindet sich am Gstlichen Ortrand von Bayrischzell, 6stlich der
BundesstraBe B307 im Ubergang vom bebauten Bereich zu den angrenzenden bewaldeten
Hangen. Das Gebiet selbst ist von den Gebauden und Freiflachen der bestehenden Hotel-
anlage Tannerhof gepragt. Der Erweiterungsbereich stellt sich als weitgehend intensiv land-
wirtschaftlich genutzte Flache mit einzelnen Gehdlzen dar.

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes (Pos. 1a
der Anlage 1 zum § 2 (4) und den §§ 2a und 4c BauGB)

Das von der Florian Nagler Architekten GmbH erarbeitete Plankonzept zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11 ,Tannerhof* umfasst gegenlber der rechtskraftigen 1. Anderung
des Bebauungsplanes im Wesentlichen:

- eine Erweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nach Stiden
- eine Erweiterung der Baugrenze nach Stiden und Stidwesten

- eine Anpassung des Stellplatzkonzeptes

- eine Anderung der festgesetzten Dachneigung

- eine Anpassung des grinordnerischen Konzeptes

Damit werden die Grundlagen zur Errichtung einer Sauna mit AuBenschwimmbecken ge-
schaffen, zugleich werden bedarfsgeméaBe Anpassungen in Bezug auf die Stellplatze und
Grinordnung vollzogen. Ferner werden bereits realisierte Planungen planerische nachvoll-
zogen.

1.2 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten um-
weltrelevanten Ziele sowie ihrer Bertlicksichtigung (Pos. 1b der Anlage 1 zum § 2
(4) und den §§ 2a und 4c BauGB)

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bayrischzell (13. Anderung) ist das
Plangebiet bereits weitgehend als Sondergebiet ,Erholung und Gesundheit” dargestellt, der
sudliche Erweiterungsbereich als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Gértnerei“ sowie
als Flache flr die Landwirtschaft. Der Flachennutzungsplan wird geéndert (14. Anderung),
das Sondergebiet ,Erholung und Gesundheit” geringfligig nach Stden erweitert.

Fir das Plangebiet sind in der amtlichen Biotopkartierung keine Biotope erfasst.

' vgl. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ,Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor

der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.”
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Tannerhof*, Gemeinde Bayrischzell 2

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich Be-
handlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (Pos. 2a der Anlage 1 zu § 2
(4) und den §§ 2a und 4c BauGB)

2.1 Bestandserfassung und Bewertung der Umwelt

Grundlage far die Ermittlung der durch die Planung ausgelésten Beeintrachtigungen auf die
Umwelt bildet die Bestandserfassung und Bewertung aller Schutzgiter der Umwelt. Dazu
gehoéren Arten und Lebensrdume, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft, Mensch, Kultur-
und Sachguter sowie eine Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Belangen.

Tiere, Pflanzen und Lebensraume: Das Untersuchungsgebiet stellt sich weitgehend als
beweidete Flachen mit Wiesen-Knduelgras, Kammgras, Rotklee, Sauerampfer, Wiesen-
Barenklau, Schafgarbe, Wiesen-Labkraut, Scharfem Hahnenfu3 und Spitzwegerich dar. Ar-
tenarme S&dume und Staudenfluren finden sich entlang von das Gebiet durchziehenden Ver-
kehrswegen. Weiterhin strukturieren Baum- und Strauchpflanzungen einschlieBlich Streu-
obstbestédnden das Gebiet. Bemerkenswert ist eine groBe bis unten beastete Blutbuche.
Daruber hinaus sind einzelne Haupt- und Nebengebdude im Bestand vorhanden. Im Umfeld
der Gebaude finden sich Formhecken sowie Tritt- und Parkrasen. Ein wenig benutzter Gras-
weg fuhrt von der TannerhofstraBe nach Stiden zu einer Hutte.

= Bewertung: Gemai dem Leitfaden kommt den intensiv genutzten Flachen sowie den jln-
geren Baumen eine geringe Bedeutung fir Arten und Lebensrdume zu. Das auf einer
kleineren Teilflaiche zu verzeichnende extensiv genutzte Grinland erfiillt ebenso wie die
mittelalten Feldgehdlze und die Streuobstbestande eine mittlere Bedeutung fur Arten und
Lebensraume. Der alten Blutbuche ist eine hohe Bedeutung beizumessen.

Artenschutzrechtliche Aspekte

Nach § 44 BNatSchG ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu besch&digen oder zu zerstéren. Die im Plangebiet vorhandenen
Gebdude kdnnen ebenso wie gréBere Einzelbdume fir Brutvégel oder Fledermause arten-
schutzrechtlich von Bedeutung sein. Sofern Gebaude oder Einzelbdume beseitigt oder Ge-
baude umgebaut werden, ist zu prifen, ob artenschutzrechtlich relevante Arten betroffen und
somit entsprechende MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden durchzuflhren
sind (z. B. Bauzeitenbeschréankungen).

Boden und Geologie: GemaB Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 und Geologischer Karte
1:25.000 ist das Plangebiet im Westen durch fast ausschlieBlich (Para-)Rendzina, selten
Braunerde-(Para-)Rendzina aus Sand- bis Schluffgrus bis -kies (Schwemmfachersediment),
welche sich auf wiirmzeitlichen Moranen bildeten, gepragt. Im Osten pragen Rendzina und
Braunerde-Rendzina aus Gruslehm (Carbonatgestein), gering verbreitet Braunerde und
Braunerde-Terra fusca aus grusfihrendem Schluff bis Ton Uber Carbonatgestein(-sschutt)
den pleistoz&nen bis holozdnen Hangschutt. Aufgrund der intensiven Nutzung sind die Bo-
den im Plangebiet anthropogen Uberpragt.

= Bewertung: Gemal dem Leitfaden kommt anthropogen Uberpragten Béden unter Dauer-
bewuchs eine mittlere Bedeutung zu.

Wasser: Im Umgriff des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 11
~Tannerhof” ist ein FlieBgewasser zu verzeichnen, dieses liegt jedoch auBerhalb des Ein-
griffsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes und bleibt in seinem derzeitigen Zu-
stand erhalten. Geman Darstellungen des Bayerischen Landesamtes flr Umwelt liegt das
Plangebiet in einem wassersensiblen Bereich, jedoch auBerhalo von Hochwassergefahren-
flachen, demzufolge ist eine Pragung durch den Einfluss von Wasser aufgrund von Uber-
schwemmungen oder hoch anstehendem Grundwasser maglich.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Tannerhof*, Gemeinde Bayrischzell 3

= Bewertung: In der Gesamtschau ist das Gebiet gemaR Leitfaden als Gebiet mittlerer Be-
deutung fir das Schutzgut Wasser einzustufen.

Klima und Luft: Das Plangebiet weist weder kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen
auf, noch erflllt es eine bedeutsame Funktion als Flache fiir die Kalt- oder Frischluftprodukii-
on.

= Bewertung: Gemal dem Leitfaden ist den intensiv genutzten Bereichen und den jingeren
Gehodlzen eine geringe, den mittelalten Gehdlzen eine mittlere sowie dem alten Feldge-
hélze eine hohe Bedeutung fur das Klima beizumessen.

Landschaftsbild/Erholungseignung: Das Plangebiet ist durch die Hotelanlage, inre Ge-
baude, ErschlieBungs- und Freiflachen im Ubergang vom besiedelten Bereich im Westen zu
den waldbestockten Berghangen im Osten gepréagt.

= Bewertung: Dem Plangebiet kommt aufgrund seiner intensiven Nutzung und teilweisen
Bebauung sowie der Benachbarung von Bau- und Verkehrsflachen eine geringe Bedeu-
tung fur das Landschaftsbild zu. Positiv wirken die bestehenden Einzelbdume und Ge-
hélzgruppen, welchen eine mittlere bis hohe Bedeutung beizumessen ist.

Ubersicht der schutzgutbezogenen Bewertung des Bestandes

Bedeutung der Flachen fiir Natur und Landschaft

Befestigte, tw.
wasserdurchléas-
sige Verkehrsfla-

Schutzgut

chen; Grasweg;
Tritt- und Parkra-
sen; Intensiv-
grinland; Arten-
arme Sédume und
Staudenfluren;
Formhecken;
Baume, Baum-
gruppen, junge
Auspréagung

Extensiv genutz-
tes Griinland;
Mittelaltes Feld-
geholz; Streu-
obstbestand,
mittlerer Auspra-

gung

Altes Feldgeholz

Bestehende Ge-
baude; Versiegel-
te Verkehrsfla-
chen

Arten- und Lebensraume

geringe Bedeutung

mittlere Bedeutung

hohe Bedeutung

Boden

mittlere Bedeutung

Wasser

mittlere Bedeutung

Klima und Luft

geringe Bedeutung

mittlere Bedeutung

hohe Bedeutung

Landschaftsbild

geringe Bedeutung

mittlere Bedeutung

hohe Bedeutung

Gesamtbeurteilung

geringe
Bedeutung

mittlere
Bedeutung

hohe
Bedeutung

keine Bedeutung

In der Gesamtbetrachtung der Schutzguter des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
kommt insbesondere den intensiv landwirtschaftliche genutzten Flachen eine geringe Be-
deutung fir Natur und Landschaft zu. Dagegen ist den mittelalten Feldgehélzen und Streu-
obstbestédnden sowie dem extensiv genutztem Griinland eine mittlere Bedeutung, dem alten
Feldgehdlz eine hohe Bedeutung fir Natur und Landschaft beizumessen.

Kultur- und Sachgiter: In der Liste des Bayerischen Landesamtes flr Denkmalpflege ist
das im Plangebiet befindliche Bauernhaus (TannerhofstraBe 30) unter der Nummer D-1-82-
112-8 mit folgender Beschreibung verzeichnet: ,Wohnteil des ehem. Bauernhauses, Flach-
satteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss, Baluster- und teilverschalter Giebellaube, Ende
18. Jh., Uberarbeitungen im Heimatstil Anfang des 20. Jh.“ Das Baudenkmal ist im Bebau-
ungsplan verankert, weitere schiitzenswerten Kultur- (z. B. Bodendenkmaler) und Sachguter
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sind nicht bekannt.

Mensch: Das Plangebiet hat aktuell eine Bedeutung als Hotelstandort und zur Erholung,
welche durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes gesichert und gestarkt wird.

Fotodokumentation

Foto links: Blick auf den sidlichen Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes. Der Standort der geplanten Sau-
na mit AuBenbecken stellt sich im Bestand als Intensivgriinland dar.

Foto rechts: Gehélze entlang der Tannerhofstra3e, welche erhalten werden

Foto link: Blick auf das stidwestliche Plangebiet. Fiir die geplante Neuanlage von Stellpldtzen wird die Beseiti-
gung von einzelnen Gehdlzen erforderlich.

Foto rechts: Blick auf das Plangebiet Richtung Nordosten. Das bestehende Nebengebdude wird fiir die geplante
AuBensauna beseitigt, dagegen wird ein Erhalt der Blutbuche angestrebt.

2.2 Beschreibung der Planung/Erfassen des Eingriffs

Als zweite Einflussgré3e fur die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichumfangs ist eine Er-
mittlung der Eingriffsschwere erforderlich. GemaR dem neuen bayerischen Leitfaden wird die
Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft Uberschlagig aus dem Mal3 der
vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet, wozu die Grundflachenzahl (GRZ) dient. Fla-
chen, die keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsanderung - auch
nicht mittelbar - im Sinne der Eingriffsregelung erfahren, werden in die Betrachtung nicht
einbezogen. i

In dem durch die Florian Nagler Architekten GmbH erstellten Planentwurf zur 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 11 ,Tannerhof* (15.07.2022) ist eine maximal zulassige GRZ von
0,3 festgesetzt.
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2.3 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung/
Ableitung der Beeintrachtigungsintensitat (Pos. 2b der Anlage 1 zu § 2 (4) und den
§§ 2a und 4c BauGB)

Nachfolgend ist flr die zu untersuchenden Schutzgiter zusammenfassend dargelegt und
bewertet, mit welchen Auswirkungen der Planung zu rechnen ist und wie die Auswirkungen
bewertet werden. Hierbei wird unterschieden, ob die Auswirkungen bau-, anlage- oder be-
triebsbedingt sind.

Bewertung der Auswirkung
Schutzgut Nr. Betrachteter Aspekt (Zusammenfassung)
baubedingt | anlagebedingt | betriebsbedingt |
Tiere / Pflan- Verlust von Vegetation und
zen Lebens- 2.3.1 . o ° O
N Lebensraum von Tieren
rdume
Flache/ Verlust von Flache und Boden
Boden 232 | jurch Uberbauung Q ° Q
Verminderung der Grundwas-
Wasser 2.3.3 |serneubildung durch Bodenver- O] ° o
siegelung
. Verlust von Flachen fir die
Klima/Luit | 2.34 |00 ind Kaltluftproduktion Q ° Q
Landschafts- 235 Veranderung des Orts- und ° o
bild/ Erholung ™ | Landschaftsbildes
Veranderung des Charakters
Kultur- und von denkmalgeschitzten Ge-
Sachgiiter 2.3.6 b&uden und Ensembles bzw. Q Q Q
Verlust von Bodendenkmalen
23.7 Erht')hL_J_ng der Schallimmissio- ° o °
Mensch nen (Larm)
2.3.8 | Erhéhung der Unfallgefahr ® Q °
Wechselwir- 2.3.9 |keine Wechselwirkungen - - -
kungen
Kumulierung
mit den Aus-
V(;Al’1"\ll(::lhgaebr:an 2.3.10 |keine Kumulierung - - -
benachbarter
Gebiete

Bewertung der Umweltauswirkungen:

0060 - Starke Auswirkungen
00 = Mittlere Auswirkungen
® = Geringe Auswirkungen
O = keine Auswirkungen

Erlauterungen zu den einzelnen Beeintrachtigungen

2.3.1 Verlust von Vegetation und Lebensraum von Tieren (anlagebedingt)

Im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes gehen ca. 0,31 ha intensiv genutzte Fla-
chen (z. B. Intensivgrinland, Tritt- und Parkrasen, artenarme S&ume, junge Baume) verlo-
ren. Zugleich sind von der Planung kleinflachig Streuobstbestédnde betroffen. Die etwaig er-
forderliche Beseitigung einer groBBkronigen Blutbuche wurde vorsorglich als Eingriff gewertet.
Zugleich werden durch umfangliche Baumpflanzungen sowie durch die Anlage einer Streu-
obstwiese neue Lebensraume fur Pflanzen und Tiere geschaffen.

2.3.2 Verlust von Flache und Boden durch Uberbauung (anlagebedingt)
Durch den Bebauungsplan werden im Vergleich zum derzeitigen Zustand zusatzliche Ver-
siegelungen durch Gebaude ermdglicht, weitere Bodenveranderungen ergeben sich durch
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Tannerhof*, Gemeinde Bayrischzell 6

die Anlage von Zufahrten und Stellplatzen, wobei diese mit wasserdurchlassigen Bodenbe-
lagen auszugestalten sind. Erfolgt im Bereich der versiegelbaren Flachen ein vollstandiger
Bodenverlust einschlieBlich der damit verbundenen Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion,
Filter- und Speicherfunktion, Regulationsfunktion), so werden die Bodenfunktionen im Be-
reich der mit versickerungsfahigen Beldgen auszugestaltenden Zufahrten und Stellplatze
beeintrachtigt.

2.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung durch Bodenversiegelung (anlage-
bedingt)

Die Grundwasserneubildung wird durch die ermdglichte Mehrversiegelung geringfligig be-

eintrachtigt. Durch die Festsetzung, dass Zufahrten und Stellplatze mit wasserdurchlassigen

Belagen auszugestalten sind und da das Plankonzept umfangliche Grinflachen vorsieht,

wird die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate gering gehalten.

2.3.4 Verlust von Flachen fir die Frisch- und Kaltluftproduktion (anlagebedingt)

Da sich die Planung weder auf Flachen mit Bedeutung fir die Kaltluftentstehung oder
Frischluftproduktion auswirkt, noch klimatisch wirksame Luftaustauschbahnen betroffen sind,
sind die Auswirkungen der Planung auf das Klima gering.

2.3.5 Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes (anlagebedingt)

Die geplanten Geb&dude werden das Landschaftsbild verédndern, jedoch ist dieses durch die
Hotelanlage bereits vorbelastet. Zudem werden im Bebauungsplan umfangreiche Vorgaben
zur baulichen Gestaltung und zur Griinordnung verankert, welche eine qualitatsvolle Einbin-
dung der Baukdérper und eine Strukturanreicherung sicherstellen.

2.3.6 Veranderung des Charakters von denkmalgeschiitzten Gebauden und En-
sembles bzw. Verlust von Bodendenkmalen (anlagebedingt)

Es ist nicht davon auszugehen, dass das im Planbereich vorhandene als Baudenkmal ge-

schiitzte Bauernhaus durch die geplanten Neubauten beeintrachtigt wird.

2.3.7 Erhéhung der Schallimmissionen (Larm) (bau- und betriebsbedingt)

Mit der Errichtung der Geb&ude werden baubedingt erh6hte Schallimmissionen entstehen,
die jedoch aufgrund der zeitlichen Begrenzung auf die Bauphase als geringe Auswirkung zu
werten sind. Aufgrund des weiter gestéarkten Hotelbetriebes und der geplanten Stellplatzer-
weiterung wird es zu einer gewissen Verkehrsmehrung kommen, die eine geringe Steigerung
der Schallimmissionen bedingt.

2.3.8 Erh6hung der Unfallgefahr (bau- und betriebsbedingt)
Eine geringflugige Erhdhung der Unfallgefahr entsteht im Ubergangsbereich vom Plangebiet
in den o6ffentlichen StraBenraum.

2.3.9 Wechselwirkungen
Es ist von keinen entscheidungserheblichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern
auszugehen.

2.3.10 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Gebiete
Es ist von keinen entscheidungserheblichen Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen
von Vorhaben benachbarter Gebiete auszugehen.
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3. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswir-
kungen

Vor der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird geprift, ob Beeintrachtigungen durch Vorkeh-
rungen soweit wie mdglich vermieden werden kénnen. Unter VermeidungsmaBnahmen sind
Vorkehrungen zu verstehen, die den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne
oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft erreichen. Soweit Ver-
meidungsmafBnahmen vorgesehen sind, die Beeintrachtigungen nur teilweise vermeiden,
kénnen sie Uber einen Planungsfaktor durch Abschlage beim ermittelten Ausgleichsbedarf
berlcksichtigt werden.

Fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Tannerhof* werden folgende Festsetzun-

gen als Planungsfaktor in Anrechnung gebracht:

e Festsetzungen zur Durchgrinung und naturschutzfachlichen Aufwertung des Plangebie-
tes, insbesondere durch Anlage einer Streuobstwiese

e Festsetzungen von wasserdurchlassigen Belagen fiir Stellplatze und Zufahrten

GemanB der in nachstehender Tabelle im Detail dargelegten Berechnung ergibt sich flr die 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Tannerhof“ ein Ausgleichsbedarf von gesamt 3.599
Wertpunkten (WP).

Ermittlung des Ausqleichsbedarf

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensrédume

Bezeichnung Flache Bewertung GRz/ Ausgleichsbedarf
(m?) (WP) Eingriffsfaktor (WP)
Verkehrsflachen 77 3 0,3 69
befestigt, tw. was-
serdurchlassig
Grasweg 23 3 0,3 21
Tritt- und Parkra- 193 3 0,3 174
sen
Intensivgriinland 2.621 3 0,3 2.359
Extensiv genutztes 29 8 0,3 70
Grinland
Artenarme Sdume 141 3 0,3 127
und Staudenfluren
Formhecken 13 3 0,3 12
Altes Feldgehdlz 80 12 1,0 960
B&ume, Baum- 62 3 0,3 56
gruppen, junge
Auspragung
Streuobstbestand, 63 8 0,3 151
mittlere Auspra-
gung
Summe 3.302 m? 3.999 WP
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Verwendung versi- Erhalt der Was- Festsetzung im
ckerungsféhiger seraufnahmefa- Bebauungsplan
Belage fir Stell- higkeit des Bo-
platze und Zu- dens durch Ver-
fahrten wendung versicke-
rungsféhiger Beld-
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BestandserfassunT Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung Flache Bewertung GRz/ Ausgleichsbedarf
(m2) (WP) Eingriffsfaktor (WP)
ge
Durchgriinung des Positive Wirkun- Festsetzung im
Plangebietes, ins- gen auf die Bebauungsplan
besondere durch Schutzgiter des
Anlage einer Naturhaushaltes
Streuobstwiese und das Land-
schaftsbild
Summe 10%
Summe Ausgleichsbedarf ‘ 3.599 WP

Auswahl von geeigneten AusgleichsmaBnahmen/MaBnahmenkonzept:

Der Ausgleich wird innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf einer 580 m?2
groBen Teilflache des Grundsticks FIL.Nr. 3, Gemarkung Bayrischzell realisiert. Flr die im
stdlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Teilflache wird die Anlage eines
Feldgehdlzes im Bereich der derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache festgesetzt.
Folgende MaBnahmen sind durchzufihren:

- Pflanzung von standortgerechten und heimischen Gehdlzen.

- Beispielhafte Artenauswahl: B&ume |. Ordnung: Bergahorn, Spitzahorn, Rotbuche, E-
sche, Vogelkirsche, Stieleiche, Sommerlinde; Baume Il. Ordnung: Mehlbeere, Eber-
esche; Straucher: Roter Hartriegel, Hasel, eingr. Weidorn, Pfaffenhltchen, Liguster,
rote Heckenkirsche, Schlehe, Kreuzdorn, Heckenrose, Salweide, wolliger Schneeball,
gewohnlicher Schneeball

- Pflanzabstande: zw. Baumen |. Ordnung 4 m; zw. Bdumen Il. Ordnung und Strauchern
1,5 m im Verband

- Zum Schutz der Pflanzung sind Wildzaune zu errichten, die nach erfolgreichem Aufwuchs
zu entfernen sind.
- Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Der Ausgleichsumfang fur die Biotop- und Nutzungstypen ergibt sich durch die Multiplikation
der GréBe der Ausgleichsflache mit der Aufwertung in Wertpunkten.

Ermittlung des Ausgleichsumfangs

Ausgleichsumfang Schutzgut Arten und Lebensrdume
Ausgangszustand nach der | Prognosezustand nach der AusaleichsmaBnahme
BNT-Liste BNT-Liste 9
— - S =3
o o z
£ 2 2 = ¢ |2 ¢ £
3 £ 2 3 £ o 5 | 2|8 3%
Q 3] 5 o S S 2 o| S 2=
) o £ &) O € o 2 © L c
3 g 3 s s |38 2
m [ m ) L < Q 7}
G11 | Intensivgrinland | 3 | B112 | Mesophile Gebi- | 10 580 7 0 4.060
sche / Hecken
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 4.060 WP
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Die AusgleichmaBnahme kommt dem Schutzgut Arten und Lebensrdume zugute und deckt
auch den Ausgleichsbedarf fir die Beeintrachtigungen der Funktionen der Schutzgiter Bo-
den und Flache, Wasser, Klima und Luft sowie des Landschaftsbildes ab.

Durch die Gehélzpflanzung kénnen die durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11
»1annerhof* ermdglichten Beeintréachtigungen von Natur und Landschaft vollumfanglich aus-
geglichen werden.

4. Ermittlung von alternativen Planungsmaoglichkeiten (Pos. 3d der Anlage 1 zu § 2 (4)
und den §§ 2a und 4c BauGB)

Auf der Ebene der Bebauungsplanung sind alternative Planungsmdglichkeiten im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes zu priifen. Im vorliegenden Fall lassen die Zielsetzungen der
Planung, die Attraktivitdt des Hotelbetriebes zu stérken und zugleich eine landschaftsver-
tragliche Einbindung der Gebaude und Stellplatze zu gewahrleisten, keine grundsatzlichen
Alternativen zu der vorliegenden zu.

5. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung der Pla-
nung (Pos. 2a der Anlage 1 zu § 2 (4) und den §§ 2a und 4c BauGB)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde das Gebiet weiterhin geman der derzeit vorherr-
schenden Nutzungen beansprucht. Ein besonderes Biotopentwicklungspotential kommt den
von der Bebauung betroffenen Flachen nicht zu.

6. Technische Verfahren der Umweltpriifung, Hinweise auf Schwierigkeiten und feh-
lende Kenntnisse (Pos. 3a der Anlage 1 zu § 2 (4) und den §§ 2a und 4c BauGB)

6.1 Verfahren und Methodik

Im Rahmen der Umweltprifung kam in Bezug auf die Ermittlung der Eingriffe in Natur und
Landschaft der vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr heraus-
gegebene Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Die Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung® (StMB, 15.12.2021) zur Anwendung.

Im Weiteren fand der Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis® in der erganzten Fassung
vom Januar 2007 (OBB im BayStMI 2007) Anwendung.

6.2 Schwierigkeiten und Kenntnislicken

Es liegen keine Kenntnisliicken vor, die im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes zu
schlieBen waren.

7. Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen der Durchfilhrung des Bauleitplanes auf die Umwelt (Monitoring) (Pos.
3b der Anlage 1 zu § 2 (4) und den §§ 2a und 4c BauGB

Far den vorliegenden Bebauungsplan sind keine MaBnahmen zum Monitoring erforderlich,
die Uber das Ubliche Maf3 einer Kontrolle zur Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungs-
planes hinausgehen.
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8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung der Inhalte des Umweltberichts (Pos.
3c der Anlage 1 zu § 2 (4) und den §§ 2a und 4c BauGB)

Die Gemeinde Bayrischzell plant die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 11
»1annerhof‘, um die planerischen Voraussetzungen zur Errichtung einer Sauna mit AuBBen-
schwimmbecken zu schaffen.

Zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Tannerhof“ wurde gemaB § 2 Abs. 4 BauGB
eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen Auswirkungen auf die Umwelt
ermittelt und in einem Umweltbericht als abwagungsrelevante Grundlage beschrieben wer-
den.

Als wesentliche Umweltauswirkung ist der mégliche Flachenverlust durch Versiegelung zu
werten. Zugleich fuhrt das Vorhaben zu Veranderungen des Landschaftsbildes. Positiv im
Sinne der Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschafts-
bildes ist die Tatsache zu werten, dass sich die geplante Bebauung auf Bereiche konzent-
riert, welche bereits im Bestand vorbelastet sind. Zugleich tragt das stadtebauliche und
grinordnerische Konzept zur weiteren Minderung der Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft bei. Insbesondere sind hier die umféngliche MaBnahmen zur Grinordnung (u. a.
durch Anlage einer Streuobstwiese) und zur Baugestalt, welche durch entsprechende Fest-
setzungen im Bebauungsplan festgesetzt werden, zu nennen. Dennoch verbleiben erhebli-
che Beeintrachtigungen, welche auszugleichen sind. Der naturschutzrechtliche Ausgleichs-
bedarf wurde nach den Vorgaben des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft - Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (StMB, 15.12.2021) ermittelt. |hm wird
durch die Anlage eines Feldgehdlzes im Bereich einer derzeit intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache im Sldwesten des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Rechnung ge-
tragen. Die Flache und MaBnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt. Den Anforderungen
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist damit vollumfanglich Rechnung getragen.

9. Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und
Bewertungen herangezogen wurden (Pos. 3b der Anlage 1 zu § 2 (4) und den §§ 2a
und 4c BauGB)

Far die im Umweltbericht enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen wurden folgende
Quellen herangezogen:
- Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege: Bayerischer Denkmal-Atlas

- Bayerisches Landesamt fur Umwelt: Umweltatlas Bayern
(http://www.umweltatlas.bayern.de)

- Bayerisches Landesamt flir Umwelt: Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz
(http:/fisnat.bayern.de/finweb/)

Planungsbiro U-Plan Tel. 08179/925540 Fax 08179/925545



des rechtskraftigen BPL Nr. 11 (

: A
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches

1. Anderung) | X
, _ )

¢ | Umweltpriifung
1. Bestand
Bestehende Gebaude - 0 WP

Verkehrsflachen, versiegelt - 0 WP

Verkehrsflachen, befestigt,
teilweise wasserdurchlassig - 3 WP

Grasweg - 3 WP

Tritt- und Parkrasen - 3 WP

Intensivgrunland - 3 WP

Extensiv genutztes Grinland - 8 WP
Artenarme Sdume und Staudenfluren - 3 WP
Formhecken - 3 WP

Altes Feldgeholz - 12 WP

Mittelaltes Feldgehélz - 8 WP
Baume, Baumgruppen, junge Auspragung - 3 WP

RRRRCEECEN BRC

Streuobstbestand, mittlerer Ausprégung - 8 WP
2. Sonstiges

Grenze des Geltungsbereiches der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 11 "Tannerhof"

= Grenze des Geltungsbereiches der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 11 "Tannerhof"

|:| Eingriffsneutrale Bereiche (nicht erfasst)

Umweltpriifung

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11
der Gemeinde Bayrischzell "Tannerhof"

Karte 1: Bestand, Bewertung

Gemeinde Bayrischzell Planungsbiro U-Plan

Kirchplatz 2 Mooseurach 16 d

83735 Bayrischzell 06 82549 Konigsdorf ( U-Plan__
Tel.: 08023/9076-12 Tel.: 08179-925540

Fax: 08023/1034 Fax 08179-925545

E-Mail: verwaltung@bayrischzell.de E-Mail: mail@buero-u-plan.de
Internet: www.bayrischzell.de Internet: www.buero-u-plan.de

Stand: 11.11.2022




. | Umweltpriifung
1. Planung
|| Eingriffsflachen (GRZ 0,3)

2. Sonstiges

Grenze des Geltungsbereiches der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 11 "Tannerhof"

= Grenze des Geltungsbereiches der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 11 "Tannerhof"

Umweltpriifung

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11
der Gemeinde Bayrischzell "Tannerhof"

Karte 2: Planung

Gemeinde Bayrischzell Planungsbiro U-Plan

Kirchplatz 2 Mooseurach 16 d

83735 Bayrischzell 06 82549 Knigsdorf @:’;—r
Tel.: 08023/9076-12 Tel.: 08179-925540

Fax: 08023/1034 Fax 08179-925545

E-Mail: verwaltung@bayrischzell.de E-Mail: mail@buero-u-plan.de
Internet: www.bayrischzell.de Internet: www.buero-u-plan.de

| Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches J
| des rechtskraftigen BPL Nr. 11 (1. Anderung) e Stand: 11.11.2022




Flachen innerhalb des Geltungsbereiches
des rechtskraftigen BPL Nr. 11 (1. Anderung)

N

N

= V
N
\

V)

)

A i% | Al

@v ! \l
N

e =1 N \\\\\Yb

)

S
B/ il

N Q
/ \ O Flachen aulerhalb des Geltungsbereiches

des rechtskraftigen BPL Nr. 11 (1. Anderung)
1:2.000

Umweltpriifung
1. Beeintrachtigungsintensitat
|:| Eingriff in Flachen mit geringer Bedeutung fur

Natur und Landschaft
Ausgleichsbedarf: 3.130 m?x 3 WP x 0,3 = 2.817 WP

|:| Eingriff in Flachen mit mittlerer Bedeutung fiir
Natur und Landschaft
Ausgleichsbedarf: 92 m? x 8 WP x 0,3 = 221 WP

- Eingriff in Flachen mit mittlerer Bedeutung fur
Natur und Landschaft
Ausgleichsbedarf: 80 m2 x 12 WP x 1,0 = 960 WP

|:| Eingriffsneutrale Bereiche

2. Sonstiges

D Grenze des Geltungsbereiches der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 11 "Tannerhof"

= Grenze des Geltungsbereiches der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 11 "Tannerhof"

Umweltpriifung

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11
der Gemeinde Bayrischzell "Tannerhof"

Karte 3: Beeintrachtigungsintensitat

Gemeinde Bayrischzell Planungsbiiro U-Plan

Kirchplatz 2 Mooseurach 16 —

83735 Bayrischzell 064, 82549 Konigsdorf @/
Tel.: 08023/9076-12 Tel.: 08179-925540

Fax: 08023/1034 Fax 08179-925545

E-Mail: verwaltung@bayrischzell.de E-Mail: mail@buero-u-plan.de
Internet: www.bayrischzell.de Internet: www.buero-u-plan.de

Stand: 11.11.2022




