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1. Begrindung zum Bebauungsplan

1.1. Planungsrechtliche Voraussetzungen
1.1.1. Raumliche Ubersicht

(nicht maBstablich, BayernAtias 04/21)
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1.1.2.
1.1.2.1.

1.1.2.2.

Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsprogramm Bayern und Regionalplanung

Die Zielaussagen der Landes- und Regionalplanung zur Siedlungsentwicklung
lassen sich zusammenfassen in einer fldchensparenden, nachhaltigen Sied-
lungsplanung unter besonderer BerUcksichtigung der ortsspezifischen Gege-
benheiten und des demographischen Wandels (vgl. LEP 3.1 G).

Des Weiteren sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung moglichst voranging zu nutzen (vgl. LEP 3.2 Z)

Ferner sind die Zielaussagen des Fldchennutzungsplans aufzugreifen. Der Fl&-
chennutzungsplan wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes angepasst (vgl. Planauszige in Kap. 1). Ein Land-
schaftsplan fUr die Gemeinde Ringelai existiert nicht.

Mit den Zielen dieser verbindlichen Bauleitplanung den aktuellen und vor allem
regionalen Bedarf an Pflegeeinrichtung zu decken und fldchensparendes Bau-
en zu férdern, wird somit den Zielen des Landesentwicklungsplanes entspro-
chen.

FliGchennutzungsplan

GemdaB aktuell glltigem Fldchennutzungsplan liegt der Vorhabenbereich mit
dem norddstlichen Teilbereich in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA), im
nordwestlichen in einem Mischgebiet (MI) und im sudlichen Teilbereich in einer
gemaB Fidchennutzungsplan ,,von Bebauung freizuhaltender GrinflGdche*.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sind somit noch nicht gegeben.
Durch eine Anpassung des Fldchennutzungsplans im Parallelverfahren soll der
Vorhabenbereich nach §11 Abs 2 BauNVO als sonstiges Sondergebiet ausge-
wiesen werden.

Ein Landschaftsplan fur die Gemeinde Ringelai existiert nicht.
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Auszug aus dem rechtskraftigen Fidchennutzungsplan, Geltungsbereich rot (nicht maBstdablich)

Tel.:09932/9544-0

Donau-Gewerbepark 5
@ GeoPlan ) 94486 OSTERHOFEN



Anderung des Fldchennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 11
Sondergebiet ,Pflegezentrum $t. Michael”
Gemeinde Ringelai, Landkreis Freyung/Grafenau Fassung vom 19.05.2021

1.1.3.
1.1.3.1.

1.1.3.2.

Anlass, Zweck und Ziel der Planung
Anlass der Planung

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan will die Gemeinde Ringelai die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die Errichtung eines Pflegezentrums
im Ortskern schaffen. Der Bedarf an Pflegepl&tzen im Bayerischen Wald soll so-
weit als moglich regional und heimatnah abgedeckt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan schafft die baurechtliche Voraussetzung fir
ein Pflegezentrum mit 105 Pflegeplatzen, in dem der Schwerpunkt auf der ge-
rontopsychiatrischen Betreuung liegen wird.

Der Gemeinderat der Gemeinde Ringelai hat am 14.10.2020 beschlossen, den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Sondergebiet ,Pflegezentrum St. Micha-
el" aufzustellen.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst die
Flurnummer 177/6 der Gemarkung Ringelai.
Der Geltungsbereich hat eine FiGche von insgesamt ca. 5400 m2.

Zweck und Ziel der Planung

Interkommunales Konzept zur Innenentwicklung

Die Kommune Ringelai versuchte in den letzten 6-8 Jahren mit einer Reihe von
EinzelmaBnahmen die Innenentwicklung des Hauptorts zu stérken. Als kommu-
nales Projekt wurden im Ortskern ein Gesundheitszentrum mit Arzt- und Physio-
therapiepraxis errichtet und die ehemaligen "“'Gemeindehduser" zu Wohnun-
gen fUr Migranten ausgebaut.

Die Gehwege im Zentrum wurden Barriere freundlicher gestaltet und mit geség-
ten Granitplatten belegt. Eine Reihe von gewerblichen Betrieben konnte erhal-
ten oder neu angesiedelt werden. Als eine der ndchsten Aufgaben liegt die
Umgestaltung des Umfeldes von Kirche und Rathaus an.

Als groBes Potential fUr die Innenentwicklung gilt der Neubau eines Senioren-
heimes im AuBenbereich des Gasthauses GroB3. Zusammen mit dem Leerstand
Fuchs kdnnte ein Ortsmittelpunkt mit Nahversorger, Wohnungen, gestalteten
Freirdumen und Stellpldtzen entstehen.

Potentiale bestehen weiterhin in der Nutzung der alten Schuhfabrik, Nachfol-
genutzungen des alten Feuerwehrhauses und in der Verwertung der BaulUcken
im Haupt- und den Nebenorten Kihbach und Neidberg.

Die Gemeinde Ringelai ist zudem bestrebt neue Angebote fur junge Familien
und Senioren zu entwickeln, um die demografische Entwicklung positiv zu ge-
stalten.

ErlGduterung
Das Pflegezentrum erhdlt 105 barrierefreie Einzelzimmer. Die Wohnebenen sind

auf drei Geschosse verteilt. In der Eingangsebene sowie im 3. Geschoss werden
weiter Funktionen untergebracht (Tagesbetreuung, Foyer, Besucherbereich, Be-
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schaftigungs- Bastelraum, Lagerfldchen, Personalbereich, Verwaltungsbereich,
Wascherei, KUiche, Mitarbeiterwohnungen).

Die AuBenanlagen beinhalten den geschitzten Freibereich fUr die Bewohner,
den Hauptzugangsbereich mit Stellpl&Gtzen fUr Besucher, den Anlieferungsbe-
reich mit Stellpl&tzen fUr das Personal sowie einen abgeschirmten Betriebshof.

Die Planung fUr das Pflegezentrum St. Michael in Ringelai wurde in Verbindung
mit den Umbau- und SanierungsmaBnahmen im Pflegezentrum St. Josef in
Neidberg vom Vorentwurf an von der Fachstelle Pflege- und Behindertenein-
richtungen, Qualitétsentwicklung und Aufsicht (FQA/ Heimaufsicht), Sachgebiet
23, Sozialverwaltung des Landkreises Freyung — Grafenau begleitet.

GemdaB aktuell glltigem Fldchennutzungsplan liegt der Vorhabenbereich mit
dem nordostlichen Teilbereich in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA), im
nordwestlichen in einem Mischgebiet (MI) und im sudlichen Teilbereich in einer
gemaB Fidchennutzungsplan ,,von Bebauung freizuhaltender Grinfldche*.

Durch eine Anpassung des Fldchennutzungsplans im Parallelverfahren soll der
Vorhabenbereich nach §11 Abs 2 BAuNVO als sonstiges Sondergebiet ausge-
wiesen werden. Ein Landschaftsplan fUr die Gemeinde Ringelai existiert nicht.

FOr das bauplanungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens wurden
bereits folgende Untersuchungen In Auftrag gegeben bzw. durchgefuhrt:
o Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durch Team Umwelt Land-
schaft, Deggendorf - Abschlussbericht vom 20.08.2019,
e Baugrunderkundung/Baugrundgutachten durch IMH Ing. Ges. Bauwesen
und Geotechnik mbH, Hengersberg — Abschlussbericht vom 17.07.2020
e Ldrmschutzgutachten im Rahmen der Bauvoranfrage durch GeoPlan,
Osterhofen — Abschlussbericht vom 06.05.2021

FUr das anfallende Niederschlagswasser sind Rigolen mit Drosselschacht oder andere
RUckhaltemaBnahmen im Bereich der geplanten Parkpl&tze vorgesehen. Der Anschluss
erfolgt an den vorhandenen gemeindlichen Regenwasserkanal an der LusenstraBe. Die
maximale Einleitmenge ist durch die Gemeinde mit 14 |/s (gesteuert) bzw. 7 I/s (arithme-
tisches Mittel) vorgegeben. Eine entsprechende Drosslung des Niederschlagswassers ist
vorzusehen. Durch den Bauherren erfolgt eine konkrete Berechnung zur Bemessung der
NiederschlagswasserrUckhaltung. Nach konkreter Berechnung erfolgt gegeben falls
eine Anderung des Wasserrechts zur Einleitung in den Vorfluter.
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1.1.3.3. Auswirkungen der Planung

Stédtebauliche Auswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Anderung des Fl&chen-
nutzungsplanes wird der bendtigte regionale Pflegebedarf in der Gemeinde
Ringelai geschaffen.

Im Haus St. Josef in Neidberg, einem Ortsteil von Ringelai, 2 km vom Hauptort
entfernt, sind, um das Haus zukunftsweisend aufzustellen, tiefgreifende Umbau-
maBnahmen erforderlich. Diese UmbaumaBnahmen bewirken eine deutliche
Verbesserung der Qualitat fir die Bewohner z.B. durch gréBere Zimmer. Da die
topografische Lage des Standorts Neidberg keine Mdglichkeit zur Erweiterung
bietet, ziehen die Umbauten demnach eine Verringerung der Bettenzahl nach
sich.

Im Juli 2019 wurde fUr das Haus in Neidberg der Antrag auf verbleibende Ab-
weichungen von den gesetzlichen Vorschriften nach Umbau und Sanierung
gestellt.

Um die Versorgung an Betreuungspldtzen in der Gemeinde dennoch zu sichern
und zugleich weiter auszubauen, ist ein Neubau unabdingbar.

Im Zuge dessen kénnen die bisherige Verwaltung, die Wdascherei und die KU-
che, der auch ein Lieferservice fUr Senioren und gegebenenfalls zukUnftig fOr &f-
fentliche Einrichtungen (z.B. Schule, Kindergarten) angegliedert ist, ebenfalls un-
ter neuesten und energiesparenden Aspekten in Ringelai installiert werden.

Wdahrend der Umbauphase in Neidberg kbnnen die Bewohner zudem nach
Ringelai ausweichen.

FOr die Gemeinde Ringelai stellt die Ausweisung der Fldche eine Aufwertung
des Ortes dar.

Die bendtigte Infrastruktur sind in Ringelai bereits vorhanden. Bei der Planung
wurde Wert auf ein harmonisches Einfugen des Seniorenwohnheims in das Orts-
bild gelegt. HierfUr wurde die bestehende Bebauung im unmittelbaren sowie
weiteren Umfeld untersucht. Das geplante Pflegezentrum ordnet sich im Orts-
bild in ein Umfeld ein, welches bereits von erheblichen Baumassen und Ge-
bdudehdhen gepragt ist. Die Hohenentwicklung orientiert sich an den Hohen
der bestehenden Gebdude in der Nachbarschaft. In der Planung wurde Wert
daraufgelegt, dass die die neue Bebauung niedriger als die sudlich gelegene
Pfarrkirche bleibt. Der Flurstreifen Nr. 181, Gemarkung Ringelai, bleibt mit der
Eingrinung des Kirchenbergs mit Friedhofareals unbeeintréchtigt. Die Sichtbe-
z0ge von der umgebenden Landschaft auf Kirche und Ortskern bleiben nicht
zuletzt durch die steil ansteigenden Hange um Ringelai erhalten. Die optische
und funktionale Wirkung der Kirche bleibt somit auch im gréBeren ortlichen wie
landschaftlichen Zusammenhang bestehen.
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Durch die Einbettung in den Hang werden die GeschoBigkeit und damit die
Hohenwirkung des Gebdudes zu den angrenzenden GrundstUcken reduziert.

Eine EinfUgung in die umgebende Bebauung durch Gliederung der Gesamtan-
lage ist gegeben

Negative stddtebauliche Auswirkungen durch die Ausweisung des Gebietes
sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Verkehr

Die Zufahrt zum bzw. die ErschlieBung des Geldndes erfolgt Uber die angren-
zende ArberstraBe.

Im Umfeld des geplanten Pflegezentrums befinden sich lediglich schwach be-
fahrene OrtsstraBen, die mit max. 50 km/h befahren werden. Es ist somit keine
erhebliche Larmbelastung zu erwarten. Die Bestimmungen der VerkehrslGrm-
schutzverordnung werden eingehalten.

Durch das geplante Vorhaben entsteht ein geringwertig erhdhtes Verkehrsauf-
kommen durch die An- und Abfahrten der Mitarbeiter und den Anlieferungsbe-
trieb.

Weitere Auswirkungen werden im Umweltbericht abgehandelt.
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1.2.
1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

Beschreibung des Plangebietes

Lage im Ortszusammenhang

Das Plangebiet liegt in zentraler Ortslage am Ende eines Grunkeiles, der sich
steil abfallend von der freien Landschaft im Osten bis in den Ortskern hinein-
zieht. Es grenzt im Norden an Wohnbebauung. Unmittelbar gegenuber der Ar-
berstraBe im Nordwesten befindet sich ein leerstehender Gewerbebau (ehem.
Schuhfabrik). SGdwestlich schlieBt sich der Gebdudekomplex eines groBeren
Landhotels mit ,,Theaterstadl* an, im Suden liegt jenseits eines Grunzugstreifens
unweit das Kirchenareal mit Friedhof. Das Uberplante Geldnde selbst fallt von
Osten nach Westen ab und ist in sich stark bewegt mit einem angestauten
Fischweiher sowie einem bis zu ca. 3 m hoch aufgeschutteten Parkstreifen ent-
lang der ErschlieBungsstrale.

Geldnde

Das Gelande ist eine nach Nordwesten abfallende Flache (ca. 432,50 m U.NN -
423 m U.NN).

Derzeitige Nutzung

Der geplante Standort fUr das Seniorenwohnheim liegt derzeit Uberwiegend
brach bzw. wird als Weide genutzt. Auf der Brachfldche befindet sich ein kleiner
Schuppen am Sudrand sowie vorgelagert Gringutablagerungen. Der SUdwest-
rand sowie der Nordwestrand wird jeweils durch eine Kastanienreihe zu be-
nachbarten Flidchen abgegrenzt. Im Nordosten liegt ein kleiner Teich mit be-
gleitenden Gehdlzen. Norddstlich des Teichs befindet sich ein Gartenhduschen.

Nach Osten grenzt eine Weidenfldche mit dem Vorkommen von GroBem Wie-
senknopf (Sanguisorba officinalis) unmittelbar an. Am Nordwestrand befindet
eine geschotterte Fl&che, die auch als Parkplatz genutzt wird.
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1.2.4.
1.2.4.1.
1.2.4.1.1.

1.2.4.1.2.

1.2.4.1.3.

Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Stadtebauliches Konzept
Bauliche Nutzung

Die Umsetzung eines Sondergebietes ist Ziel des Bebauungsplanes.

Eine optimale Ausnutzung von ausgewiesenen Fldchen ist auch im Sinne des
Ziels des § Ta Abs. 1 BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam umgegan-
gen werden soll. Demnach wird das MalB3 der baulichen Nutzung auf eine GRZ
von max. 0,8 festgesetzt.

Das Sondergebiet wird als Standort eines Pflegezentrums ausgewiesen.

Der Standort ist gUnstig an der ArberstraBe gelegen, welche Uber die DorfstraBe
eine Anbindung an die St 2127 bzw. weiter eine Uberregionale Anbindung an
die BunddesstraBe 12 besitzt.

Durch die Lage des geplanten Vorhabens ist eine fuBlaufige Erreichbarkeit der
Ortsmitte bzw. ortstypischen Gemeinbedarfsfldchen gegeben.

Auswirkungen der Planung

Durch Realisierung des Vorhabens sind Eingriffe in Biotopfldchen notwendig.

Die Abhandlung der Eingriffsminimierung erfolgt im Umweltbericht bzw. in der
speziellen artenschutzrechtlichen Profung.

Rodungen werden entlang der GrundstUcksgrenzen durchgefuhrt.

Mogliche negative Auswirkungen in Bezug auf die vorhandenen SchutzgUter
werden im Umweltbericht abgehandelt.

Ebenso wird durch Festsetzungen bezUglich der Art der baulichen Nutzung
eventuell auftretende negative Auswirkungen auf das Gesamtbild der Ort-
schaft Ringelai entgegengewirkt. Entsprechende Beschrinkungen der Nutzung
sollen einer ungewollten Entwicklung entgegenwirken.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Sondergebietes erfolgt Uber die Anbindungen an die Ar-
berstrale.
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1.2.4.1.4. Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser, Niederschlagswasser

Die Ableitung des Niederschlags- und Hangwassers sowie Verlauf und Dimensi-
onierung des Kanalsystems werden derzeit seitens der Gemeinde mit einem
hierfUr beauftragten IngenieurbUro Uberplant.

Die Planung des Pflegezentrums befindet sich in enger Abstimmung mit diesem
Planungsprozess.

Grundsatzlich gesichert ist, dass die Schmutzwasserentsorgung an das &ffentli-
che Mischsystem der Gemeinde angeschlossen werden kann.

Zur RegenwasserrUckhaltung sind Rigolen mit Drosselschacht im Bereich der
geplanten Parkpl&tze vorgesehen mit Anschluss an den vorhandenen ge-
meindlichen Regenwasserkanal an der LusenstraBe.

Der zulassige Wasserabflusswert Qmax (7 1/s) wurde von der Gemeinde vorge-
geben und bei der Bemessung berUcksichtigt.

Loschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung ist Uber das bestehende Hydrantensystem der Ort-
schaft Ringelai gewdhrleistet. Der notwendige Foérderstrom sowie FlieBdruck
werden im Rahmen des Brandschutznachweises zur Genehmigungsplanung
E)eoch’ref. (Abbildung: \L/oge der Unterflurhydranten.)
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Telekommunikationsnetz

FUr den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet ist eine
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen StraBen
und Wege sicherzustellen. Entsprechend § 9(1) Ziffer 21 BauGB ist zugunsten der
Deutschen Telekom ein Leitungsrecht der belasteten Fladche festzusetzen. Vor
Beginn der Bauarbeiten kénnen die notwendigen Planungsauskinfte im zu-
stndigen Ressort (Fax: 0391/580213737, mailto: Planaus-
kunft.Sued@telekom.de) eingeholt werden. Sdmtliche Kabelverlegungen erfol-
gen in der Regel unterirdisch. Der Anschluss der Gebdude erfolgt ebenso, falls
maoglich, unterirdisch mit Erdkabel.

Wasserversorgung
Der Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgung ist fUr dieses
Gebiet gewdabhrleistet. Die Wasserversorgung wird derzeit erneuert.

Mit dem zustandigen IngenieurbUro werden Ort und Dimensionierung der Was-
seranschlusses fur das Pflegezentrum abgestimmt.

Stromversorgung

An das Planungsgebiet angrenzend befinden sich Leitungen der Stromversor-
gung. Vor Beginn der Bauarbeiten kbnnen die notwendigen PlanungsauskUnfte
im Kundencenter eingeholt werden. SGmtliche Kabelverlegungen erfolgen in
der Regel unterirdisch. Der Anschluss der Gebd&ude erfolgt in der Regel unterir-
disch mit Erdkabel.

Abfallbeseitigung

FUr die Abfallentsorgung ist eine Entleerung auf dem Geldnde des Pfle-
gezentrums geplant. Ein entsprechender Antrag wird vom Bauherrn ge-
stellt. Der geplante Standort auf dem Geldnde wird planlich dargestellt.
Dieser soll eingehaust werden.
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1.2.5. Immissionsschutz

Zur Sicherstellung der Einhaltung der gesetzlichen Richt- und Grenzwerte in Bezug auf
den Schallschutz wurde ein entsprechender schalltechnischer Bericht durch das Inge-
nieurbUro Geoplan (Nr. S2104039) angefertigt, welcher dem Bebauungsplan ange-
hangt ist.

Hierbei wurden sowohl die angrenzenden Wohngebdude und Gaststdtten, sowie be-
stehenden Betriebe im Umfeld zur Beurteilung der einwirkenden Im-missionen heran-
gezogen. Zudem wurden die vom Pflegeheim ausgehenden Emissionen im Hinblick
auf den Verkehr und den Tages- und Nachbetrieb be-trachtet.

Dieser hat zum Ergebnis, dass unter behandelten Voraussetzungen eine Einhal-tung
der Immissionsrichtwerte gewdhrleistet ist.

FOr detailliert Aussagen wird auf den schalltechnischen Bericht verwiesen.

2. Umweltbericht
2.1.1. Rechtliche Grundlagen
2.1.1.1. Bayerisches Naturschutzgesetz

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundfl&chen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funkfions-
fahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréchti-
gen kénnen.

2.1.1.2. Baugesetzbuch

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 20.07.2004 wurden die europa-
rechtlichen Vorgaben zur Umweltprofung im Bereich der Bauleitplanung umge-
sefzt.

Nach § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitplénen
eine Umweltprofung durchzufUhren. Ein Verzicht auf die UmweltpriGfung ist nur
bei vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB und bei beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB (Innenentwicklung) moglich.

In § 1a BauGB wird die Eingriffsregelung in das Bauleitplanverfahren integriert.
Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.
Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung nach §§ 15-18 BNatSchG i. V. m. § Ta Abs. 3 BauGB ist fUr den vorlie-
genden Bebauungsplan grundsatzlich anzuwenden.

2.1.2. Allgemeines
2.1.3. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Wie oben dargestellt soll dstlich des Ortskerns ein Pflegezentrum errichtet wer-
den.

Das Vorhaben ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Daher ist
auf der Grundlage einer naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung der Kompen-
sationsbedarf zu ermitteln. Die mit den Verdnderungen verbundenen Eingriffe
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sind zu bilanzieren und entsprechende Ausgleichs- und ErsatzmmaBnahmen fest-
zulegen.

Ubersichtslageplan (nicht maBstdblich, BayernAtlas 04/2021)

Weberholz

a”e”gqaneuawlg

Hochreutq

ST b

¥ 0chstrape

ned’
\\‘CN

\
A

: ) =3 Fatae
” 3 "Fre u?p St S,
= % e B Freyung
O~ - ¢

Donau-Gewerbepark 5
@ GeoPlan 15 94486 OSTERHOFEN

Tel.:09932/9544-0



Anderung des Fldchennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 11
Sondergebiet ,,Pflegezentrum St. Michael”
Gemeinde Ringelai, Landkreis Freyung/Grafenau Fassung vom 19.05.2021

Lageplan Topographische Karte (nicht maBstablich, BayernAtlas 04/2021)
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Lageplan Digitale Flurkarte mit Geltungsbereich Bebauungsplan (nicht maBstablich,
BayernAtlas 04/2021)
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2.1.3.1.

2.1.3.2.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fUr die Er-
richtung eines Pflegezentrums geschaffen werden.

Umfang und Art der Bebauung kann im zugehdérigen Bebauungsplan nachge-
lesen werden.

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

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch,
den Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und
Wassergesetzgebung, wurden im konkreten Fall die Inhalte des Regionalplanes
und des Flidchennutzungs- und Landschaftsplanes berbcksichtigt.

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch die Anwen-
dung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaB § 1 a Abs.3 BauGB in
Verbindung mit § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes erfasst. Entsprechende
Festsetzungen zur Eingriffsregelung und Grinordnung sind im Bebauungsplan /
GrUnordnungsplan integriert. GemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 9 und § Ta BauGB wird eine
Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in dem Umweltbericht beschrieben werden.

Im Geltungsbereich sind folgende Gebiete, in denen die Belastbarkeit der
SchutzguUter in besonderer Weise zu beurteilen wdére, nicht vorhanden, bzw.
werden nicht beeintréachtigt:

- im Bundesanzeiger gemdB § 31-36 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt
gemachte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europdische
Vogelschutzgebiete

- Naturschutzgebiete gemdaB § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Nationalparke gemdaB § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Biosphd&renreservate und Landschaftsschutzgebiete gemdaB den §§ 25 und
26 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Uberschwemmungsgebiete gemdB § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

- Wasserschutzgebiete gemdaB § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach
Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete

- Gebiete in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Um-
weltqualitdtsnormen bereits Uberschritten sind

- Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in verdichteten RGumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr.2
und 5 des Raumordnungsgesetzes

Ein Teil des Vorhabensbereichs ist als Biotopfldche nach der amtlichen Biotop-
kartierung Bayerns unter folgender Nummer erfasst:

7146-0091-001: Magerweide mit Austritt von Sickerschichten, an steilerem Hang,
am &stlichen Ortsrand

In unmittelbarem Umfeld sind folgende Biotopfl&chen erfasst:

7146-0096-017 und 018: Feldgehodlze und Hecken auf Felsen, Lesesteinen und
B&schungen, in der Umgebung von Ringelai.
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Regionalplan:
Regionalplan:

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Ge-
meinde Ringelai in der Region 12 Donau- Wald, bzw. im Allgemeinen landlichen

Raum.

Die Planungsflachen liegen auBerhalb von Schutzgebieten des BNatSchG,
landschaftlicher Vorbehaltsfidchen, wasserwirtschaftlicher Vorrang- und Vorbe-
haltsgebiete sowie Fldchen fUr Rohstoffsicherung oder technischer Infrastruktur.

Sie befindet sich im Naturpark Bayerischer Wald.

Im Regionalplan gibt es keine Einschrdnkungen fur eine Entwicklung des Plan-

gebietes.

Auszug aus dem Regiondlplan (Quelle: RISBY- 06/21)
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GemdaB aktuell gultigem Fldchennutzungsplan liegt der Vorhabenbereich mit
dem norddstlichen Teilbereich in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA), im
nordwestlichen in einem Mischgebiet (MI) und im sudlichen Teilbereich in einer
gemdas Fldchennutzungsplan ,,von Bebauung freizuhaltender Grunflache*.
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2.1.4.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei DurchfUhrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden drei Einstufungen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblich-
keit. Es wird unterschieden hinsichtlich baubedingter, anlagebedingter und be-
triebsbedingter Auswirkungen.

A. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:

Die Uberplante Fldche liegt auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,,Bayeri-
scher Wald". Das Geldnde in steiler sudwestexponierter Hanglage (Neigung ca.
10 °) weist ein heterogenes Muster aus Strukturen und Lebensrdumen unter-
schiedlicher Bedeutung fUr Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Der Uberwiegende Fldchenanteil ist brachgefallenes ehemaliges Weideland.
Im Nordosten befand sich ein kUnstlicher Fischteich mit einem alten Schuppen
und Ufergehdlzen. Im Westen wird eine aufgeschuUttete Schotterfladche als Park-
platz genutzt. Die davon steil abfallende Bdschung ist teilweise mit alten Olbst-
gehdlzen bewachsen. Im Suden steht ein weiterer Schuppen mit vorgelagerten
GrUngutablagerungen. Das Geldnde ist im SUdwesten und SUdosten von altem
Baumbestand (im SGdwesten Kastanienreihe) eingerahmt.

Bei einer Teilfldche des geplanten Bauareals handelt es sich um einen amtlich
kartierten Biotop mit der Nummer 7146-0091, welches als ,Magerweide mit Aus-
tritt von Sickerschichten, an steileremm Hang, am &stlichen Ortsrand von Rin-
gelai” beschrieben ist. Auf dieser Teilfldche befindet sich ein kUnstlich angeleg-
ter Fischteich. Unterhalb des Teiches sind Feuchtmulden erkennbar, welche
nach §30 Abs. 2 BNatSchG (Seggen- und Binsenreiche Nasswiesen® geschitzt
sind.

Zur Abklarung einer moglichen Betroffenheit europarechtlich geschiUtzter Arten
wurde auf Veranlassung der Unteren Naturschutzbehédrde eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prufung (saP) in Auftrag gegeben. Die Strukturkartierung sowie
der abschlieBende artenschutzrechtlichen Fachbeitrag von dem FachbUro
»,G+S Team Umwelt Landschaft” aus Deggendorf ist im Anhang aufgefGhrt und
Bestandteil des Bebauungsplans.

(Auszug aus der saP, 20.08.2019, Team Umwelt Landschaft, Deggendorf)
Folgende relevante Arten bzw. potentielle Lebensrume von Arten
wurden dabei festgestellt:

e Es befinden sich zwei potenzielle Quartiersbdume fUr Fledermduse im
Vorhabenbereich, die als Sommerquartier dienen kdnnten. FUr struktur-
gebunden fliegende Fledermausarten durften die Kastanienreihen eine
wichtige Leitstruktur darstellen. Der vorhandene Teich mit den beglei-
tenden Gehdlzen kénnte als Nahrungshabitat dienen. FUr geb&udebe-
wohnende Fledermduse kdnnte der Schuppen sowie das Gartenhdus-
chen als Sommerquartier genutzt werden.
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e An der sudostexponierten Bdschung im Nordwesten des Geltungsbe-
reichs wurden 2 Individuen der Zauneidechse nachgewiesen.

e FEs wurden zwei national geschitzte Amphibienarten nachgewiesen:
Grasfrosch (Rana temporaria) und Erdkréte (Bufo bufo)

Die potentielle naturliche Vegetation ist als ,,Hainsimsen-Tannen-Buchenwald;
ortlich mit Bergulmen-Sommerlinden-Blockwald, Schwalbenwurz-Sommerlinden-
Blockwald oder Habichtskraut-Traubeneichenwald” angegeben.

Auswirkungen:

Die Uberbauung und Anlage von Zufahrten/Terrassen bedeutet den Verlust von
Lebensraum fUr Tiere und Pflanzen. Der kUnstliche Fischteich sowie ein GroBteil
des Gehdlzbestandes werden beseitigt. Ersatzweise ist eine intensive Randein-
grunung und Durchgrinung des Pflegezentrums geplant. Als Minderungsma-
nahme werden 438 m? der Dachfldchen als Grindach ausgebildet.

Nach Analyse der saP sind ,potenzielle Auswirkungen auf die Artengruppe der
Vogel, Fledermduse, Reptilien und Schmetterlinge mdglich. Europarechtlich re-
levante Amphibien sind nicht betroffen. National geschitzte Arten sind betrof-
fen.”

Das saP nennt in Kap. 3 eine Reihe von MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung
sowie zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitét (vorgezo-
gene AusgleichsmaBnahmen), welche in die Eingriffsregelung eingearbeitet
sind und im Zuge der Ausfuhrung umgesetzt werden mussen.

CEF-MaBnahmen sind erforderlich fUr Wiesenknopf-Ameisenblduling
(Maculinea nausithous) und Zauneidechse (Lacerta agilis)

Ergebnis:

Insgesamt sind bei BerUcksichtigung der MinimierungsmaBnahmen und wir-
kungsvoller DurchfGhrung der CEF-MaBnahmen in Bezug auf dieses Schutzgut
Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

B. Schutzgut Boden

Beschreibung:

Bodenverhdltnisse und Untergrundsituation auf dem geplanten Grundstick ge-
stalten sich sehr heterogen. Aufgrund von Hanglage, vorhandenem Weiher, ei-
ner ParkplatzaufschUttung und Gringutablagerungen liegen unterschiedliche
AuffUllungssituationen vor. Im Juni 2020 wurde in dem Vorhabengebiet eine
Baugrunderkundung durchgefUhrt und Bodenproben untersucht. Die Altlasten-
erkundung ergab bei einer untersuchten Bodenprobe im Aufschittungsbereich
des Parkplatzes einen erndhten Parameter von Chrom. Die weiteren 4 Schurfe
wiesen keine erhdhten Parameter auf. Naturschutzfachlich handelt sich auf
dem GroBteil der Uberplanten Fldche um anthropogen Uberpragte Boden un-
ter Dauerbewuchs (extensives Grunland, Beweidung) und damit um Bdéden
mittlerer Bedeutung fUr Naturhaushalt und Landschaftsbild. Im Bereich des
Schotterparkplatzes handelt es sich um Bdéden geringer Bedeutung.
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Auswirkungen:

Die belasteten Béden werden im Zuge der BaumaBnahme ausgebaut und
fachgerecht entsorgt werden. Dies wirkt sich positiv auf die SchutzgUter Boden
und Wasser aus. Die geplante dichte Uberbauung (GRZ > 0,35) sowie der Anla-
ge von Zufahrten und Parkplatzen bedingt grundsatzlich eine Erhbhung des
Versiegelungsgrades und damit einen teilweisen Verlust der Bodenfunktionen.
Um den Versiegelungsgrad zu mindern werden Teile der Dachfldchen als Grin-
ddcher angelegt und die Stellplatzfldchen des Parkplatzes mit offenporigen Be-
lGdgen befestigt.

Ergebnis:
In Anerkennung der VermeidungsmaBnahmen sind in Bezug auf dieses Schutz-
gut Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

C. Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Hangwasser

Das Vorhabengebiet liegt in bzw. am Rand einer Talmulde, die im Nordwesten
und Westen von z.T. steilen Wiesenhdngen umgeben ist. Aufgrund dieser
Hangsituation sowie der vorgefundenen Geomorphologie verweist das beim
Schutzgut Boden erwdhnte Bodengutachten auf jahreszeitlich bedingt unter-
schiedlich stark laufende Oberfldchen- und Niederschlagswasser. In der Ver-
gangenheit kam es nach Starkregen und wassergesattigtem Boden auch zu ei-
ner Ansammlung von Oberfldchenwasser auf dem ebenen Geldnde im unte-
ren Teil des Planungsgebietes.

Oberflachengewadasser

Im nord&stlichen Bereich des Uberplanten Grundsticks befand sich bis Sommer
2020 ein kUnstlich angelegter Fischweiher. Es handelte sich dabei um ein Ge-
wasser mittlerer GewdssergUte mit mittlerer Bedeutung. Der auf dem Luftbild
noch erkennbare Fischteich wurde im Frohsommer 2020 abgelassen. Die tro-
ckengefallene Grube wies bei einer Begutachtung im Sommer 2020 kein nach-
laufendes Quell- oder Hangwasser auf. Allerdings liegen der Gemeinde mittler-
weile

Hinweise vor, dass der Teich in niederschlagsreichen Zeiten aus Quellsammel-
wasser gespeist wurde. Der Zufluss erfolgte somit in Form von Quell- und Hang-
wasser aus den nordlich gelegenen Hangfldchen, das Uber die noérdlich an-
grenzende Flurnummer 177 in den Weiher eingeleitet wurde. Der Uberlauf wur-
de unterirdisch verrohrt durch das Uberplante GrundstUck abgeleitet und mut-
masBlich in den bestehenden gemeindlichen Regenwasserkanal an der
ArberstraBe eingeleitet.

Grundwasser
Aufgrund der bei der Baugrunduntersuchung vorgefundenen Altlasten besteht
ein Eintragsrisiko von Schadstoffen in das Grundwasser.
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Auswirkungen:

Das Bodengutachten weist darauf hin, dass in fieferen, von baubedingten Ein-
schnittsbdschungen an gegrabenen Bodenschichten mit Schichtwasser- und
Quellwasseraustritten zu rechnen ist. Im Rahmen der AusfGhrungsplanung muss
das anfallende Wasser Uber Rigolen/Querleitungen schadlos abgeleitet wer-
den. Das Bodengutachten kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der Boden-
verhdltnisse eine Versickerung nicht ausfUhrbar ist. Geplant ist daher eine Re-
genrickhaltung mit Rigolen und eine Einleitung des Uberschusswassers in den
gemeindlichen Regenwasserkanal. Das Quellsammelwasser aus dem ehemali-
gen Teichzulauf wird bei der Beckenbemessung berucksichtigt.

Gemeinde, PlanungsbUro und ein beauftragtes IngenieurbUro erarbeiten hierzu
in enger Abstimmung ein Konzept zur schadlosen Ableitung von Oberfldchen-
und Schichtwasser. Die Funkfion des Fischweihers als Lebensraum wird unter
dem Schutzgut Flora und Fauna abgehandelt. Aufgrund der moglichen Vorbe-
lastungen des Grundwassers durch Altlasten im Boden wirkt sich die baubeding-
te Entsorgung der vorgefundenen Aufschuttungen positiv aus.

Ergebnis: In Bezug auf dieses Schutzgut sind daher Umweltauswirkungen von
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

D. Schutzgut Klima

Beschreibung:

Ringelai liegt 405 m Uber dem Meeresspiegel. Das Klima ist warm und gemaBigt
mit erheblichen Mengen an Niederschldgen. Die durchschnittliche Jahrestem-
peratur betragt 8,6 °C, die Niederschldge umfassen jahrlich im Schnitt 882 mm.
Die klimatisch gUnstige Lage des staatlich anerkannte Erholungsortes verleihen
dem Ort auch den Beinamen ,,Schmalzdobl”. Kleinklimatisch handelt es sich um
ein gut durchlUftetes Gebiet jedoch ohne nennenswerte Funktion als Luftaus-
tauschbahn.

Auswirkungen:

Da die betroffenen FlGchen an bereits bestehende Bebauung grenzen, ist
durch die Errichtung von Gebduden von keiner nennenswerten Beeintrdchti-
gung der kleinklimatischen Funktionen auszugehen. Die klimatischen Auswir-
kungen in Folge von Versiegelung werden durch Grund&cher auf einem Teil der
Dachflachen abgemildert.

Ergebnis:
In Bezug auf dieses Schutzgut sind daher Umweltauswirkungen geringer Erheb-
lichkeit zu erwarten.
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E. Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:

Das Plangebiet liegt innerorts in reizvoller Lage am Ende eines GrUnkeiles, der
sich entlang eines Wassergrabens steil abfallend von der freien Landschaft im
Osten bis in den Ortskern hineinzieht. Im FlGdchennutzungsplan ist der nérdliche
Teilbereich der Uberplanten Fldche als Siedlungsgebiet ausgewiesen, der sudli-
che Teilbereich ist Teil einer ,,von Bebauung freizuhaltenden Grunfldche". Auf
dem Gel@nde befinden sich alte Kastanien und Eichen sowie ein Fischteich. Auf
dem Nachbargrundstuck im Norden befindet sich bereits ein Wohnhaus. West-
lich steht ein bis zu vierstockiger Gebdudekomplex (ehem. ,Bayerwald
Schuhcenter”). Durch einen kuUnstlich aufgeschitteten Schotterparkplatz ent-
lang der StraBe ist der Eindruck der Grinfladche bereits beeintrachtigt.

Auswirkungen:

Die Umsetzung des Bauvorhabens erfordert die Entfernung der alten Baumbe-
st@nde sowie des Fischteichs. Auch erhebliche Verdnderungen des Geldndes
sind zu erwarten. In der Hohenentwicklung Uberragt das geplante Pflegezent-
rum nicht die von hohen GeschoBzahlen und Baumassen geprégten Nach-
bargebdude im Norden, Westen und SUdwesten. Von der sudlich gelegenen
Pfarrkirche und dem vorgelagerten Friedhofareal sind das Vorhabengebiet so-
wie der geplante Neubau aufgrund der H6he und Dichte des Baumbestandes
nicht einsehbar. Mit einer wirkungsvollen Einbindung des Bauwerks durch
PflanzmaBnahmen (insb. Ersatzpflanzung einer Baureihe am sUdl. Rand des
Parkplatzes) kann die Beeintréchtigung des Landschafts-/Ortsbildes vermindert
werden. Der Grunzug wird auBerdem nicht vollsténdig bebaut. Das sudlich an-
grenzende FlurstUck (Nr. 181, Gemarkung Ringelai) bleibt mit der bestehenden
Eingrinung von Kirchen- und Friedhofareal unbeeintrachtigt.

Ergebnis:

Insgesamt sind unter BerUcksichtigung der beschriebenen Vorbelastungen und
MinimierungsmaBnahmen in Bezug auf dieses Schutzgut Umweltauswirkungen
mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

F. Schutzgut Mensch (Erholung, Larm)

Erholung:

Der Planbereich liegt in einer Region mit hoher Bedeutung fUr eine Erholungs-
nutzung. Im Ortskern, auch in unmittelbarer Umgebung zum Planbereich befin-
den sich mehrere Gaststatten und Beherbergungsbetriebe. Ein dichtes Wander-
und Radwegenetz erschlieBt die reizvolle Kulturlandschaft um Ringelai. Die
Funktion fOr Erholung und Tourismus wird durch das geplante Pflegezentrum
nicht beeintrchtigt.

Immissionen aus der Landwirtschaft:

Unmittelbar an das Plangebiet grenzt kein landwirtschaftlicher Betrieb, Beein-
trdchtigungen aus Mistlagerstatten und Stallungen kénnen somit ausgeschlos-
sen werden. Auch Immissionen aus Feldbewirtschaftung sind bei der extensiven
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Bewirtschaftung der angrenzenden Fldchen durch Wiesenmahd bzw. Bewei-
dung mit Ziegen und Schafen nur in sehr geringem Umfang zu erwarten.

Gewerbelarm/Luftreinhaltung:

Im Rahmen der Bauvoranfrage wurde 2018 eine schalltechnische Untersuchung
durch GeoPlan, Osterhofen erstellt. Der Vorbescheid wurde im Mai 2018 unter
naturschutzfachlichen und larmschutztechnischen Auflagen als zuldssig erteilt.
Das Schallgutachten wird derzeit an die verdnderte Planung angepasst und
wird im Rahmen der Genehmigungsplanung eingereicht. In dem angrenzen-
den MI befinden sich aktuell keine stérenden Anlagen oder Gewerbebetriebe
in Nachbarschaft zu dem geplanten Pflegezentrum. Somit kénnen zum derzeiti-
gen Stand Immissionskonflikte ausgeschlossen werden.

StraBenverkehrslarm:

Im Umfeld des geplanten Pflegezentrums befinden sich lediglich schwach be-
fahrene OrtsstraBen, die mit max. 50 km/h befahren werden. Es ist somit keine
erhebliche Larmbelastung zu erwarten. Die Bestimmungen der Verkehrsldrm-
schutzverordnung werden eingehalten.

Elektromagnetische Felder:

Hochfrequenzanlagen: GemdB Informationsportal der Bundesnetzagentur
(Geobasis-DE / BKD 2017) befinden sich die ndchsten Mobilfunkanlagen am
Ostliche Ortsrand von Ringelai in einer unbedenklichen Entfernung von Uber 250
m zum geplanten Pflegezentrum. Niederfrequenzanlagen: Laut Auskunft des
Versorgungstragers verlaufen im Vorhabenbereich keine Einbauten. Die in der
26. BImSchV festgesetzten Grenzwerte fur elektromagnetische Felder werden
somit nicht Uberschritten.

Altlasten: Im Juni 2020 wurde in dem Vorhabengebiet eine Baugrunderkundung
durchgefUhrt und Bodenproben untersucht. Auf einen Abgleich mit dem aktu-
ellen Altlastenkataster des Landkreises kann aufgrund des aktuellen Bodengut-
achtens als detaillierte Datenquelle verzichtet werden. Bei Probeschirfungen
wurde im Bereich der ParkplatzaufschUttung entlang der ArberstraBe Bau-
schuttmaterial mit erhdhter Belastung von Chrom festgestellt. Die belasteten Bo-
den werden im Zuge der BaumaBnahme ausgebaut und fachgerecht entsorgt.

Ergebnis:

In Bezug auf das Schutzgut Mensch sind Umweltauswirkungen geringer Erheb-
lichkeit zu erwarten.

G. Schutzqut Kultur- und Sachgiter

Beschreibung:
Kultur- und Sachguter sind im Uberplanten Bereich nicht betroffen.
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2.15.

2.1.6.

2.16.1.

H. Wechselwirkungen

Im Untersuchungsraum sind keine Wechselwirkungen bekannt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei NichtdurchfGhrung
der Planung

Ohne Erweiterung des Baugebietes wurden die betroffene Fldche

weiterhin landwirtschaftlich oder gartnerisch genutzt werden. Die

Defizite im Bereich der Eingrinung zur Landschaft hin blieben bestehen. Die
Bauwerber wirden auf Baugrundsticke ausweichen mussen, die unter Um-
st&dnden weniger gut an den bestehenden Siedlungsbereich angebunden wa-
ren.

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

Vermeidung und Verringerung

Als MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung sieht der Bebauungs- und
GrUnordnungsplan folgende Festsetzungen vor:

Vermeidung der Aufheizung von Gebduden durch dauerhafte Begrinung auf
438 m? der Dachflédche (Schutzgut Klima/Luft)

Reduzierung des Versiegelungsgrades zum Erhalt der Wasseraufnahmefdahigkeit
des Bodens durch offenporige Beldge auf StellplatzfiGchen (SchutzgUter Wasser
und Boden)

AusfUhrung eines Teils der Dachfladchen als Grunddcher (grunordnerische MaB-
nahmen zur Wohnumfeldgestaltung)

Bei der Gestaltung der Freiflachen wir Wert auf eine wirkungsvolle Durchgrinung
sowie Randeingrinung mit einheimischen Gehdlzen gelegt (grinordnerische
MaBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung)
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Aus der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ergeben sich auBerdem folgende
Vorkehrungen zur Eingriffsvermeidung (Auszug aus der saP, 20.08.2019, Team Umwelt
Landschaft, Deggendorf):

Zur Vermeidung der Beeintrdchtigung von Nestern, Nestlingen sind erforderliche
MaBnahmen des Gehdlzrickschnitts auBerhalb der Vogelbrutzeit durchzufGhren
(also keine MaBnahmen vom 1.3. - 30.9).

Pro entfallenem potenziellen Quartier fur héhlenbritende Vogelarten werden 3
Ersatzquartiere an geeigneter Stelle im Umfeld angebracht (also mind. 6 Quartie-
re). Dabei ist auf verschiedene AusfGhrungen von Nistk&sten zu achten (z.B. Nist-
hohle 1B oval, Nisthdhle 2M/FO, Nisthdhle 2M/FT , der Firma Schwegler). Die
Standorte sind zu dokumentieren. Die Kasten sind fUr NestrGuber unzugdnglich
aufzuhdngen. Zur Anbringung sind Aluminiumndgel zu verwenden. Zudem sind
sie so zu positionieren, dass im Nahbereich eine freie Anflugmaoglichkeit gewdahr-
leistet ist. Unbeschattete SUdexpositionen sind zu vermeiden. Das Anbringen der
Kasten hat spatestens mit DurchfGhrung des Eingriffes zu erfolgen.

Potenzielle Quartierbdume werden im Oktober mit einem geeigneten Gerat vor-
sichtig gegriffen und sanft zu Boden gelegt. Der Béschungsbereich im Nordwes-
ten entlang des Schotterparkplatzes darf dabei nicht befahren werden. Die po-
tenziellen Quartiere mussen dabei frei liegen. Diese werden durch eine Fleder-
mausfachkraft vor Ort auf Besatz kontrolliert. Bei einem vorliegenden Besatz mUs-
sen die umgelegten B&ume ca. 2 Wochen frei liegen, damit mdgliche Fleder-
mdause die potenziellen Quartiere verlassen kdnnen. Eine Abweichung des Fal-
lungszeitpunktes ist mdglich, wenn durch eine Begutachtung mit Endoskop und
ggf. einer HebebUhne festgestellt werden kann, dass kein Besiedelungsnachweis
vorliegt. Die potenziellen Quartierbdume kdnnen dann im Zeitraum Oktober bis
Februar gerodet werden, ohne die B&schungsbereich im Nordwesten dabei zu
befahren.

Pro entfallenem potenziellen Quartier fUr Fledermd&use werden 3 Ersatzquartiere
an geeigneter Stelle im Umfeld angebracht (also mind. 6 Quartiere). Dabei ist
auf verschiedene AusfGhrungen von Fledermausquartieren zu achten (z.B. Fle-
dermausflachkasten 1FF, Fledermaushohle 2F, Fledermaus-GroBraumhdhle 1FS,
der Firma Schwegler). Darunter soll mind. eine GroBraum Winterhdhle (z.B. 1TFW)
enthalten sein. Das Winterquartier bedarf einer regelmdaBigen Reinigung. Die
Standorte sind zu dokumentieren. Die K&sten sind gruppenweise anzubringen.
Zudem sind sie so zu positionieren, dass im Nahbereich eine freie Anflugmaoglich-
keit gewdhrleistet ist. Unbeschattete SUdexpositionen sind zu vermeiden. Das
Anbringen der Kasten hat spatestens mit DurchfUhrung des Eingriffes zu erfolgen.
Es erfolgen keine Nachtbauarbeiten.

Durch ein Beleuchtungskonzept ist sicherzustellen, dass angrenzende Gehdlze
nicht direkt bestrahlt werden
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e Fdllung der B&ume im Bereich der Boschung entlang des Schotterparkplatzes im
Zeitraum Oktober bis Februar ohne Eingriff in den Wurzelraum (ohne ein Befahren
der FlGche). FUr potenzielle Quartierbdume gelten abweichende Regelungen
(siehe oben);

e Die Rumung des Baufelds erfolgt in Phasen hoher Mobilitdt der Zauneidechsen,
also im Zeitraum (Mdarz bis) Mai und (August bis) September;

e Beschrdnkung des Baufelds und der Zufahrtswege auf ein notwendiges MaB.

e Vergrdmen, Abfangen und Verlagern der Zauneidechsen aus dem Eingriffsbe-
reich (mind. 6 Abfangtermine im Zeitraum April/Mai) vor Beginn der Bauarbeiten.

e Zur dauerhaften Starkung der Habitatqualitét sind punktuelle Reptilienhabitate in
den neu entstehenden Boschungen/Grunfldchen im Vorhabensbereich anzule-
gen. Die ErsatzlebensrGdume sind als Lesestein- oder Totholzhaufen zu errichten.

¢ Um baubedingte Tétungen im Bereich der Lebensstatten des Wiesenknopf-
Ameisenbldulings zu vermeiden, sind vor Baubeginn VergrdmungsmaBnahmen
durchzufUhren. Der Eingriffsbereich ist im Jahr vor der Baufeldrdumung durch
Mahd ungunstig fur die Eiablage zu gestalten, indem die Eiablage- und Larven-
futterpflanze GroBer Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis ) nicht zur BlGte ge-
langt. Die erste Mahd erfolgt Anfang Juni, sich im Nachgang entwickelnde Wie-
senknopfblUtenst@nde sind durch regelmdaBige Nachmahden bis Mitte August zu
entfernen. Alternativ ist eine Sodenverlagerung im Bereich des Bldulingshabitats
maoglich.

e Um BeeintrGchtigungen von, an das Baufeld angrenzende, Bldulingshabitaten zu
vermeiden, sind an der Grenze des Baufelds zu den angrenzenden Blaulingshabi-
taten fUr die Bauphase geeignete Schutzeinrichtungen anzubringen (z.B. Bau-
zaun)

e Der Abbruch des Gartenhduschens sowie des Schuppens erfolgt auBerhalb der
Reproduktionszeit der Vogel (MaBnahmendurchfUhrung Oktober bis Februar).
Zudem kann in diesem Zeitraum eine Quartiersnutzung durch Fledermduse aus-
geschlossen werden.

e Nach Errichtung des Seniorenwohnheims sind am Haus 3 Vogelnistk&sten anzu-
bringen (nicht in SUdexposition, nicht in beleuchteten Bereichen). Die Kasten sind
unter fachkundiger Anleitung anzubringen. Alternativ kdnnen bereits beim Bau
spezielle Einbauquartiere verwendet werden, die bindig in die AuBenfassade
oder in eine AuBenddmmung unter den AuBenputz eingelassen werden kénnen.

e Vogelgefdhrdende Glasflachen in Form von transparenten Abschirmungswan-
den, Durchgdngen groBe Fensterfronten, etc. werden vermieden bzw. durch
den Einsatz von strukturiertem, mattiertem, bedrucktem, etc. Glas entscharft.
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2.1.6.2. Ausgleich

Zur Ermittlung des Ausgleichs wird der Leitfaden des bayerischen Staatsministe-
riums fOr Landesentwicklung und Umweltfragen ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” herangezogen.

Geplante Nutzung: Sondergebiet
Flurnummer: FI.Nr. 177/6
Gemarkung: Ringelai
GroBe: 5.400 m?

FUr das gesamte Gebiet wird der Ausgleichsbedarf ermittelt. Das Schutzgut
Mensch ist im Rahmen der Eingriffsregelung nicht zu profen.

Die Einstufung des Eingriffsbereichs in Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild erfolgt auf Grundlage der aktuellen Struktur-
kartierung der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP). Aus dieser wird
ersichtlich, dass sich der Geltungsbereich sowohl aus Fldchen mit geringer Be-
deutung fUr den Naturhaushalt und die Landschaft (Kategorie 1), als sehr hoch-
wertigen Biotoptypen der Kategorie lll zusammensetzt.

150.44 m*

681.93 m*

Geltungsbereiches mit Kennzeichnung r naturschutzfachlich hochwertigen FlGchen
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Bestandsbewertung Kompensationsfaktor Aus-
gleichs-
Typ A=GRZ>0,35 erforder-
Bedeutung fUr den Natur- | Fldche Spanne Verwen- nis
haushalt
[Mm?] dung'
Kategorie |
540 0,3-0,6 0,5 270
o Schotterparkplatz
Kategorie lI
o  Gewadsser mit mittlerer
Gewadssergute
e Ruderal- 4.030 08-1,0 0,9 3.627
/Brachefldche
e Siedlungsgeholze,
Feldgehdlze, Hecken
Kategorie lll
e Vorkommen von Arten
der Roten Listen (Wie- 830 1.0-20 1,5 1.245
senknopfblauling,
Zauneidechse)
Summe 5.400 5.142

1 tatséchlich angewandter Kompensationsfaktor, nach Abzug bzw. in Anerken-
nung der geplanten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Voraussetzung fur die Wirksamkeit der Eingriffsregelung/Ausgleichsbilanzierung
ist die dingliche Sicherung der Ausgleichsfldchen fUr die Zwecke des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege in Form eines sog. stddtebaulichen Vertra-
ges. Dies geschieht nach Aussage des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung i. d. R. durch die zeitlich nicht begrenzte Eintragung von Unter-
lassungs- und Handlungspflichten des GrundstUckeigentUmers in das Grund-
buch als beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit (§ 1090 des BGB) bzw. als Real-
last (§ 1105 BGB) und ist in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde am
Landratsamt Freyung Grafenau auszufUhren. Ferner sind gemdB Art.9 Bay-
NatSchG die Ausgleichsflachen von der Genehmigungsbehdrde an das Lan-
desamt fUr Umweltschutz (Dienststelle Hof, Referat 56, Hans-Hogn-StraBe 12,
95030 Hof/Saale, E-Mail: oefk@Ifu.bayem.de) fir die Aufnahme in den Okofl&-
chenkataster zu melden.
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Zusatzliche artenschutzrechitliche MaBnahmen (vorgezogene AusgleichsmaB-
nahmen) auf der externen Ausgleichsfldéche gemaB saP:

Zusatzliche artenschutzrechitliche MaBnahmen (vorgezogene AusgleichsmaB-
nahmen) auf der externen Ausgleichsfldéche gemdaB saP:

Zauneidechse:

Entwicklung von Reptilienhabitaten sudlich des ErschlieBungsweges in Abspra-
che mit der Unteren Naturschutzbehdrde. Anlage von Steinriegel mit und Hin-
terpflanzung sowie ggf. Wurzelstocken. Angrenzend Schaffung eines artenrei-
chen Saumstreifens mit einer abschnittsweisen, periodischen Mahd mit Ab-
fransport des Mahgutes.

Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling:

Entwicklung einer artenreichen Magerwiese mit dem Vorhandensein von Gro-
Bem Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis) auf einem geeigneten Wiesenab-
schnitt in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde. Bei Bedarf erfolgt ei-
ne Erg&nzungspflanzung mit GroBem Wiesenknopf oder ein Versatz von beste-
henden Individuen (es mussen mind. 25 gut entwickelte Einzelpflanzen vorhan-
den sein).

2.1.6.3. Ausgleichsfl&dche

Der notwendige Ausgleich wird zu Teilen im Geltungsbereich in den Bo-
schungsbereichen und Randstrukturen als auch extern auf einer Teilfldche der
Flurnummer 2740 Gmk Ringelai erbracht.

[ % 5/1

Ubersicht Flurnummer 2740; rot Ausgleichsfliéche (Quelle: BayernAtlas 2021)
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2.1.7.

Die derzeitig intensiv bewirtschaftete Wiesenfldche wird durch ein geeignetes
Mahdkonzept ausgehagert bzw. soll der Artenreichtum und somit die Biodiversi-
tat gefordert werden.

Hierzu ist die FIGche in den ersten 3 Jahren durch eine 3 schirige Mahd zu pfle-
gen. Das Mahgut ist abzutransportieren.

Im Anschluss ist die FIGche durch eine 2 schirige Mahd dauerhaft zu pflegen. 1.
Schnitt nicht vor dem 01.06.; zweiter Schnitt ab dem 15.09

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Standort Gemeinde Ringelai:

Als Standort fUr den Neubau eines Pflegezentrums fUr 105 Betten, in dem der
Schwerpunkt auf der gerontopsychiatrischen Betreuung liegen wird, wurde Rin-
gelai ausgewadhlt. Zielsetzung des Vorhabens ist, den Bedarf an Pflegeplatzen
im Bayerischen Wald so weit als moglich regional und heimatnah abzudecken.
Mehrere Faktoren bildeten die Grundlage fUr diese Entscheidung:

Im Haus St. Josef in Neidberg, einem Ortsteil von Ringelai, 2km vom Hauptort
entfernt, sind, um das Haus zukunftsweisend aufzustellen, tiefgreifende Umbau-
maBnahmen erforderlich. Diese UmbaumaBnahmen bewirken eine deutliche
Verbesserung der Qualitat fur die Bewohner z.B. durch gréBere Zimmer. Da die
topografische Lage des Standorts Neidberg keine Mdglichkeit zur Erweiterung
bietet, ziehen die Umbauten demnach eine Verringerung der Bettenzahl nach
sich. Im Juli 2019 wurde fUr das Haus in Neidberg der Antrag auf verbleibende
Abweichungen von den gesetzlichen Vorschriften nach Umbau und Sanierung
gestellt.

Um die Versorgung an Betreuungsplatzen in der Gemeinde dennoch zu sichern
und zugleich weiter auszubauen, ist ein Neubau unabdingbar. Im Zuge dessen
kébnnen die bisherige Verwaltung, die Wascherei und die Kiche, der auch ein
Lieferservice fUr Senioren und gegebenenfalls zukUnftig fur &ffentliche Einrich-
tungen (z.B. Schule, Kindergarten) angegliedert ist, ebenfalls unter neuesten
und energiesparenden Aspekten in Ringelai installiert werden.

Wdahrend der Umbauphase in Neidberg kénnen die Bewohner zudem nach
Ringelai ausweichen. Voraussetzung dafUr ist allerdings die Herstellung der Be-
zugsfertigkeit des neuen Pflegezentrums.

Dimensionierung der Anlage:

Der Bedarf von 105 Betten ist aufgrund der groBen Nachfrage speziell in der ge-
rontopsychiatrischen Betreuung laut Angaben des Betreibers massiv vorhan-
den. Die erforderlichen UmbaumaBnahmen zur Qualitétssteigerung in Neidberg
ziehen dort eine Verringerung der Bettenzahl nach sich. Um die Versorgung an
Betreuungspl&@tzen in der Gemeinde Ringelai und Umgebung zu sichern und zu
verbessern, ist ein Neubau in Ringelai mit Schwerpunkt auf gerontopsychiatri-
scher Betreuung unabdingbar. Um eine derartige Einrichtung auch wirtschaft-
lich betreiben zu kbnnen, ist eine Bettenzahl von 105 Pl&tzen erforderlich.
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Standort im Ortskern:

Im Zusammenwirken mit den Bestrebungen der Gemeinde, ihre bauliche Ent-
wicklung auf innerdértliche Fldchen und freie Restgrundsticke zu lenken, um den
Kernort zu beleben und Neuausweisungen groBerer Baufldchen in die freie
Landschaft hinaus zu vermeiden, wurde es moglich, diese Einrichtung im Orts-
kern von Ringelai zu entwickeln. Weder im Gemeindegebiet noch im Zentrum
von Ringelai stehen alternative GrundstUcke und addquate BaulUcken fUr ein
Vorhaben dieser GréBenordnung zu Verfiugung. Durch die Gemeinde wurden
aktiv gepruft, ob bei GrundstUcksbesitzer im Gemeindegebiet eine potentielle
Verkaufsbereitschaft von Bauparzellen besteht.

Ebenfalls wurde zur Unterbringung des Pflegezentrums auf anderweitigen freien
GrundstUcken im Zentrum von Ringelai planerische Untersuchungen durchge-
fOhrt, die jedoch aufgrund negativer Rahmenbedingungen nicht weiterverfolgt
wurden. Auch vorhandene Gebdudeleerstdnde wie die leerstehende Schuh-
fabrik sind fUr die geplante Nutzung nicht geeignet, da sich diese als zu klein
und dadurch als funktionsunfahig fir den Betrieb eines Pflegezentrums erwie-
sen.

Die Ndhe zur sudlich benachbarten Bebauung (Anwesen GroB), in der zukUnftig
eventuell die Einrichtung von betreutem Wohnen angedacht ware, wirde im
Zusammenwirken mit dem Pflegezentrum den Aufbau von Synergieeffekten
férdern. Das BUro APA Bauer, betraut mit dem intferkommunalen Konzept zur In-
nenentwicklung der lizer Land Gemeinden wurde bereits im Vorfeld in die Pla-
nung involviert. In der Abstimmung, der ein Lageplan mit Regelgrundriss zu-
grunde lag, besteht Konsens Uber die geplante Anlage. Bei der Auswahl des
Standortes fUr das Pflegezentrum war auch die Gemeinde bereits im Vorfeld in-
volviert. Es besteht Konsens Uber die geplante Anlage. Der Standort bietet auf-
grund der Anbindung an den bestehenden Siedlungsbereich eine gute Infra-
struktur, den Bezug zum Ort und damit Abwechslungsreichtum.

Gestaltung der Anlage:

Wie unter 1.1.3.3 Stddtebauliche Einbindung ausfUhrlich erldutert, wurde auch
in der Gestaltung der Anlage eine Form gewdhlt, die sich in bestehende Topo-
graphie, umgebende Bebauung und Ortsbild optimal einflgt.
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2.1.8.

2.1.9.

2.1.10.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und KenntnislU-
cken

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal argumentativ. Als
Datengrundlage wurden der Fldchennutzungs- und Landschaftsplan, das Ar-
ten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Freyung-Grafenau und eigene
Bestandsaufnahmen vor Ort zugrunde gelegt. Da noch kein Bodengutachten
vorliegt und noch keine Wasserrechtsunterlagen zur VerfUgung stehen kénnen
die Dimensionen der RegenrUckhaltung nur abgeschatzt werden.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Ein Monitoring erscheint aufgrund der Auswirkungen auf die SchutzgUter in die-
sem Falle nicht erforderlich. M&glich ist die Profung Uber die Einhaltung der Fest-
setzungen durch die zustandigen Stellen.

Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Ringelai beabsichtigt die Errichtung eines Pflegezentrums im
Ortskern um den Bedarf an Pflegepl&tzen im Bayerischen Wald soweit als mog-
lich regional und heimatnah abzudecken.

Durch diese Ausweisung des Sondergebietes kommt es zu Eingriffen in den No-
turhaushalt.

Die Flache weist derzeit zu Teilen einen besonderen Schutzstatus auf und be-
sitzt jedoch lediglich geringe bis mittlere Bedeutung fUr die einzelnen Schutz-
guter

Zur Minderung des Eingriffes werden Festsetzungen und minimierende MaB-
nahmen getroffen.

Hierzu zdhlen z.B. die Durchgrinung des Areals, die festgesetzte Randeingru-
nung und die Verwendung sickerfahiger Beldge fur Stellpl&tze und Zufahrten,
sowie die AusfUhrung der Dachfldchen als GrOndach. Zudem werden geeig-
nete AusgleichsmaBnahmen festgelegt.

Es sind keine gravierenden Verdnderungen beziglich der untersuchten Schutz-
guter zu erwarten.

Bei Umsetzung aller festgesetzten MaBnahmen ist insgesamt von geringen bis
mittleren Auswirkungen auf die Umwelt auszugehen.
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Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen auf die
verschiedenen SchutzgUter zusammen.

Schutzgut Auswirkungen
Mensch (Larm) gering
Mensch (Erholung) gering
Tiere und Pflanzen mittel
Boden mittel
Wasser gering
Klima und Luft gering
Landschaft mittel
Kultur- und Sachguter -
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3. Anlage zur Begrundung zur Fldchennutzungsplandnderung
3.1. Feststellungsplan M 1:5000
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