TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Anderungen/Ergénzungen gelten fir alle im Bebauungsplan farbig dargestellten Bereiche

0.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

30 (Fremdenverkehr)

GRZ 0,6
GFZ 1,6

0.2 Bauweise

Sondergebiet nach § 11, Abs. 1 und 2 BauNVO
Zulassig sind:

im S0 &:

- Hotelanlagen und/oder Hotelerweiterungen;

- Restaurants, Gaststatte;

- Infrastrukturelle Einrichtungen welche fir den
Hotelbetrieb notwendig sind;

- Stellplatze, Tiefgaragen, Garagen;

im $0 5:

- Hotelanlagen und/oder Hotelerweiterungen;

- Ferienhauser

- Infrastrukturelle Einrichtungen welche fir den
Hotelbetrieb notwendig sind;

- Streichelzoo/Reitanlage mit dazugehdrigen
Gebaudlichkeiten;

- Stellplatze, Tiefgaragen, Garagen;

- Zwei Wohngebaude als Unterktinfte fir Hotelmitarbeiter;

- Ein Wohngebéude fir Hotelinhaber

- Kapelle

max. zulassige Grundflachenzahl =0,6
max. zulédssige Geschossflachenzahl = 1,6

(Solite sich durch die Baugrenzen bzw. durch die Einhal-
tung der Abstandsflaichen nach BayBO ein geringeres
Maf der baulichen Nutzung ergeben, so gilt das geringe-
re Mal} als Festsetzung.)

(Abw.)

0.3. Gebiaude

Festgesetzt wird abweichende Bauweise.

Dabei wird festgelegt, dass bei Einhaltung der Grenzab-
stdnde/Abstandsflaichen zu vorhandenen oder kiinftigen
Grundstiicksgrenzen die Gebaudeldngen auch tber 50 m
betragen duirfen.

Grenzgaragen und grenznahe Garagen sind zulassig.

Wandhohen:

Die maximal zulassigen Wandhoéhen betragen:

im SO 4 max. 13,00 m

im SO 5 max. 9,00 m

fur die Kapelle max. 8,00 m

Als Wandhohe gilt das Maf von der bestehenden Gelan-

deoberflache bis zum Schnittpunkt der Auenwand mit
der Dachhaut, traufseitig gemessen.



In den Schnitten und Ansichten muss das Urgelande und
das geplante Gelande dargestellt und bemaRt werden.
Die Geltung der (regularen) Abstandsfldchenregelungen
des Art. 6 BayBO wird angeordnet. Art. 6 Abs. 5 Satz 3
BayBO findet keine Anwendung.

Vollgeschosse: Die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse betragt:

im SO 4 max. 5 Vollgeschosse
imSO 5 max. 2 Vollgeschosse

Dachformen: Zulassig sind nur:
Satteldach, Pultdach, Walmdach, Zeltdach, Flachdach,
Schopfwalmdach

Dachneigungen: Bei geneigten Dachern 8° - 26°

Firstrichtungen: Die Firstrichtungen sind frei wahlbar

Dachdeckung: Zuldssig sind nur:

Dachziegel, Dachbepflanzung;

Dachbekiesung und Platten (nur bei Flachdachern);
Blecheindeckung (wobei unbeschichtete kupfer-, zink-,
und bleigedeckte Dachflachen unzuldssig sind).

Dachgauben: Zulassig sind Dachgauben bis zu einer Grée von 4,5 m2,
Dabei muss der Abstand vom Ortgang und untereinander
mind. 2,0 m betragen.

0.4. Tiefgaragen, Garagen und Nebengebaude

Garagen und Nebengebaude sind innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Tiefgaragen sind im unterirdischen Bereich auch auferhalb der Baugrenzen zulassig.
Im gesamten Bereich ist nur eine Zufahrt und/oder Ausfahrt zu Tiefgaragen zulassig.
Die Lage der Zufahrt und/oder Ausfahrt ist dabei frei wahlbar.

Anlagen fiir den Streichelzoo bzw. Reitanlagen sind auch auflerhalb der westlichen
Baugrenzen innerhalb des Baumfallbereiches zuldssig, sofern zusatzlich zu den Aufla-

gen unter Punkt 0.14 (= Baumfallbereich) auch Leib und Leben von Tieren nicht ge-
fahrdet ist.

0.5 Stellplatze/Zufahrten

Die notwendigen Stellplatze und Zufahrten sind auf den Baugrundstiicken der Flachen
des SO 1-5 (innerhalb und/oder auflerhalb der Baugrenzen) zuldssig.

Sie sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

Das Oberflachenwasser im Bereich der Stellplatze ist im Trennsystem abzuleiten.

Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Tiefgaragen sind je nach Bedarf im Bereich
der Vorgartenflache zulassig.

0.6. Einfriedungen

Zaunhdhe: Zulassige Zaunhdhe max. 2,00 m.

Zaunsockel: Zaunsockel jedweder Art sind als tiergruppenschéadliche Anlagen
unzuldssig.



Abstand des Bei allen Grundstlicken welche direkt an Strallenverkehrsflachen

Gartenzaunes anliegen muss der Gartenzaun mindestens 0,75 m vom Straf3en-
von der Stral’en- rand abgeriickt werden.
verkehrsflache Die aullerhalb des Gartenzaunes liegende Flache ist vom

Eigentimer mit Wiesenansaat zu bepflanzen und zu pflegen.

0.7 _Ver- und Entsorgungseinrichtungen

¢ Eine wasserwirtschaftliche Behandlung der Abwasseranlage ist in einer Tektur
zu beantragen.

o Die ordnungsgemale Ableitung des Niederschlagswassers fir die Erweiterungs-
flachen ist dabei nachzuweisen (DWA — Arbeitsblatter A 117, A 118 und M 153)
und ebenfalls in 0. g. Tektur wasserrechtlich mit zu behandeln.

o Die noch erforderlichen abwassertechnischen ErschlieBungsmaflnahmen sind
bis zum Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit von Neubauvorhaben zu erstellen. (vgl.
Nr. 4.2.2 der IMBek vom 21.06.1983 — MABI S. 559).

e Ein qualifizierter Entwéasserungsplan ist als Bestandteil des Bauantrages beizu-
fugen.

e Die Abwasserbeseitigung ist im Trennsystem herzustellen.

e Schadstoffbelastete Abwéasser durfen keinesfalls ungereinigt der Kanalisation
zugefiihrt werden. Hier sind in jedem Falle Fettabscheider o. dgl. einzubauen.

0.8. Festsetzungen Griinordnung / Okologie

0.8.1 Stellplitze

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mal} zu reduzieren.
Stellplatze sind versickerungsfahig auszubilden.

0.8.2 Schutz des Oberbodens

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden so
zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist in seiner ganzen
Starke abzuheben und in Mieten, Héhe max. 1,50 m, zu lagern. Die Oberflachen der
Mieten sind mit leguminosen Mischungen anzusaen.

0.8.3 Unbebaute Grundstiicke

Die vorerst unbebauten Grundstiicke sind so zu pflegen, dass sie das Orts- und Land-
schaftsbild nicht beeintrachtigen.

0.8.4 Festsetzungen zu Pflanzungen

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind mit Baumen und Strauchern zu bepf-
lanzen.

a) Baume: Je 600 m? nicht Uberbauter Grundsticksflache ist ein heimischer
Laubbaum mindestens [l. Wuchsklasse (ll. Ordnung) oder ein Obst-
baum zu pflanzen.

Ausschlielilich zulassig sind ortstypische, heimische Laubbaume, und
Obstbaume.

Pflanzqualifikation: 3 x V. m.B., STU 12/14 bzw. 14/16



b) Waldsaum: Entlang des westlich gelegenen Waldes ist eine Waldsaumbepflan-
zung mit 6 - 10 m Breite zu erstellen.
Fur diese planlich dargestelite Waldsaumbepflanzung sind aus-
schlieBlich ortstypische und heimische Straucher zuldssig.
Pflanzqualifikation: 2 x V., 40 — 120 cm.
Pflanzdichte: 1 Strauch je 4 m?
Dabei sind die Straucher in Gruppen zu 3 — 7 Stiick, je nach Art, zu
pflanzen.

¢) Straflenbegleitende Baume;

Die bestehenden straltenbegleitenden Baume entlang der Flurstralte
auf Flur Nr. 881 sind zu erhalten.

Im Bereich der verlegten neuen Planstralle A sind folgende stralen-
begleitenden Bdume, gemal der zeichnerischen Darstellung im Be-
bauungsplan, zu pflanzen und zu unterhalten:

A = Acer Pseudoplatanus - Bergahorn

B = Crataegusi.A. - Weiltdorn
C = Quercus Robur - Stieleiche
D = Fagus Sylvatica - Rotbuche

Pflanzqualifikation :  Solitdrbdume 3 x V., m.B., STU 14/16

d) Allgemein Die Bepflanzung der Privatflaichen hat spatestens 1 Jahr nach Be-
zugsfertigstellung der neuen Gebaude und die Bepflanzung der stra-
Renbegleitenden Badume spéatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der
Verkehrsflache zu erfolgen.

0.8.5 Pflanzungen in Verkehrsgriinflichen

Die Verkehrsgriinflachen sind mit Wiesenansaat oder heimischen Strauchern zu be-
grinen.

0.8.6 Freiflachengestaltungsplan

Mit den Bauantragen von Gebauden sind jeweils qualifizierte Freiflachengestaltungs-
plane einzureichen. Diese sind Bestandteil des Bauantrages.

0.9. Entwadsserung von Bauflachen

Abwasser und Oberflichenwasser aller Art diirfen von Bauflachen und/oder Zufahrten
nicht auf den Stralengrund der o&ffentlichen Strallen oder in die Stralenentwasse-
rungsanlagen abgeleitet werden.

Der Abfluss des Strallenoberflichenwassers bei 6ffentlichen Stralen darf nicht behin-
dert werden.

0.10. Auffiillungen/Abgrabungen

Auffullungen sind bis max. 3,00 m, Abgrabungen sind bis max. 4,50 m zuldssig und
mussen Uber die Gesamtgrundstiicksflache so ausgeglichen werden, dass die Nach-
bargrundstiicke nicht beeintrachtigt werden.

Bdschungsneigungen sind bis zu max. 1 : 1,5 zulassig

Mit den Bauantragen sind zwingend Grundstlicks-Nivellements einzureichen, welche
den genauen vorherigen und nachherigen Geléndeverlauf zeigen.

In den Ansichten und Schnitten der Eingabepléne ist das geplante und das bestehen-
de Gelande darzustellen.




0.11 Landwirtschaftlich genutzte Nachbargrundstiicke

Die Nachbargrundstlicke werden teilweise noch landwirtschaftlich genutzt.
Eventuell von diesen Flachen ausgehende Geruchs-, Staub-, oder Larmbelastigungen
sind von den Bauwerbern hinzunehmen.

Gegenduber landwirtschaftlich genutzten Flachen ist fir Geholze die eine Hohe von 2 m
und mehr erreichen ein Pflanzabstand von mind. 4 m einzuhalten. Dies gilt auch fiir die
Flache der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

0.12 Brandschutz/Loschwasser

Es ist in jedem Falle sicherzustellen, dass die erforderliche Loschwassermenge (ber
einen Mindestzeitraum von zwei Stunden auch bei Benutzung zweier ndchstgelegener
Hydranten bei einem Mindestausgangsdruck i. H. v. 1,5 bar problemlos enthnommen
werden kann; die Hydrantenleitungen sind daher mdéglichst als Ringleitungen anzule-
gen.

Fur Bereiche, in denen die erforderliche Léschwassermenge nicht oder nicht in voller
Hbhe aus dem o&ffentlichen Trinkwassernetz entnommen werden kann und in einem
Umkreis von 300 Metern keine unabhangige Loschwasserentnahmestelle zur Verfi-
gung steht, sind Loschwasserbehélter mit solchem Volumen anzulegen, dass die
Loschwasserversorgung Uber einen Zeitraum von mind. zwei Stunden sichergestellt
werden kann.

Die Loschwasserversorgung ist gemaf den DVGW-Arbeitsblatter W405 und W331 in
der ErschlieBungsplanung umzusetzen.

Bezlglich der Flachen fiir die Feuerwehr (Zufahrten, Bewegungsflachen usw.) sind die
Bestimmungen des Art. 5§ BayBO zu berlicksichtigen; die Flachen sind gemafl den
Richtlinien Uber Flachen fiir die Feuerwehr, Fassung Februar 2007, auszubilden und
zu kennzeichnen.

0.13 SchallschutzmafBnahmen

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird folgendes festgelegt:

.Die Aulenbauteile von Gebaudlichkeiten welche als Schlaf- oder Aufenthalts-
Wohnraume dienen sind so auszubilden, dass die in der folgenden Tabelle genannten
resultierenden Schallddmm-MaRe R’ s nicht Gberschritten werden.

bei einem Abstand zur vorbeifiihrenden KrPA 44 resultierendes Schallddmm-Mal
(bezogen auf StraBenmitte) von weniger als R'w res
50 m - 35dB
105 m 30dB

Soweit Balkontiiren, Rollladenkasten oder ahnliche Bauteile vorgesehen sind, ist dar-
auf zu achten, dass das resultierende Schallddmm-Maf nicht verschlechtert wird. Der
Einbau von Schallschutzfenstern mit integrierter Liftungseinheit wird empfohlen.

Bei der Bemessung und Ausfihrung der Schallschutzmafnahmen sind die Bestim-
mungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®“ — Anforderungen und Nachweise —
und des Beiblattes 1 zu DIN 4109 — Ausfihrungsbeispiele und Rechenverfahren — (je-
weils Ausgabe November 1989) zu beachten.”



0.14 Baumfallbereich

Vom westlich angrenzenden Wald ist ein Bebauungs-Mindestabstand von 25 m und
vom siidwestlich angrenzenden Wald ein Bebauungs-Mindestabstand von 30 m einzu-
halten. (Siehe Bemaflung im Planeintrag)

Die Kapelle und Stellplatze sind in diesem Bereich zulassig.

Eine Haftung des angrenzenden Grundstiicks- oder Baumbesitzers, wegen evtl. umfal-
lender Baume und daraus entstehender Schaden, wird ausdrticklich ausgeschlossen.

0.15. HINWEISE - ALLGEMEIN

0.15.1 Grundwasser

Uber die Grundwasserverhiltnisse im Planungsgebiet liegen keine Beobachtungser-
gebnisse vor. Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass mit den Bauwerken evil. ortli-
che und zeitweise wasserfihrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kénnen;
dagegen sind bei den einzelnen Anwesen Vorkehrungen zu treffen.

Evtl. erforderliche Grundwasserabsenkungen bedurfen der wasserrechtlichen Erlaub-
nis nach Art. 17a BayWaG.

Das Einleiten von Grundwasser in die 6ffentliche Schmutz- und Mischwasserkanalisa-
tion ist nicht statthaft.

0.15.2 Denkmalschutz

Alle bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind
umgehend entweder dem Landratsamt Passau oder dem Bayer. Landesamt fir
Denkmalpflege - Archaologische Aulienstelle Landshut - zu melden.

0.15.3 Pflanzungen und Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Leitungen

Die Lage von evtl. Erdkabeln und Leitungen ist vor Beginn aller Baumalinahmen exakt
mit den zustandigen Versorgungstragern und der Gemeinde Wegscheid zu klaren.
Pflanzungen von Baumen und Strauchern im Bereich von Erdkabeln und Erdleitungen
sind nach Mdglichkeit zu vermeiden. Soweit Baumpflanzungen und Strauchpflanzun-
gen dennoch erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln
und Leitungen freizuhalten. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einverneh-
men mit der E.ON Bayern AG, der Deutschen Telekom und der Gemeinde Wegscheid
geeignete Schutzmalnahmen durchzufiihren.

Die Hinweise im "Merkblatt Gber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitungen
und Entsorgungsleitungen”, herausgegeben von der Forschungsanstalt fur Stral’en-
bau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 sind zu beachten.

Nahere Auskinfte Gber Sicherheitsvorschriften und Einweisungen in bestehende Ver-
sorgungsanlagen erteilt das Netzcenter der E.ON Bayern AG in Regen, Pointenstr. 12,
94209 Regen.

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,50 m rechts und links
zur Trassenachse.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen be-
stehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung wird darauf aufmerksam gemacht,
dass Pléne fir Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art der E.ON Bayern AG, dem
zustandigen Resort der Deutschen Telekom und der Gemeinde Wegscheid rechtzeitig
zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere fir Stralen- und Wege-
baumalnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschittungen, Frei-
zeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewasser und Aufforstungen.

0.15.4 ErschlieBungsleitungen

Neue ErschlieBungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Abwasser, Was-
ser, Gas, efc.) sind so weit als moglich gebiindelt zu verlegen.




0.16. HINWEISE - OKOLOGIE

0.16.1. Wasserversorgung

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a Was-
serhaushaltsgesetz wird auf die technischen Moglichkeiten hingewiesen:

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Technolo-
gien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fir Toilettensptilkasten) sowie durch Ver-
wendung von Regenwasser mittels Regenwassersammelbehalter erreicht.

0.16.2. Regenwassersammelbehdlter

Die Errichtung eines Regenwassersammelbehalters mit mind. 6 m? Inhalt wird empfoh-
len. Das Wasser aus den Regenwassersammelbehéltern sollte zur WC-Spulung, Gar-
tenbewasserung und evtl. Waschmaschinenwasche verwendet werden.

0.16.3. Oberflichenwasser

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern
und den Grundwasserhaushalt zu starken, werden folgende MafRnahmen empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Graben
- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers.

0.16.4 Sicherstellung des Pflanzraumes

Die Mutterbodentiberdeckung soll bei Rasen 25 cm, bei Strauchpflanzungen 40-60 cm
und bei Baumen 100 cm betragen.

0.16.5 Klimaschutz
- Die gesetzlichen Anforderungen der EnEV sind in jedem Falle einzuhalten.

- Fur jedes Gebaude wird die Nutzung der Sonnenenergie mittels Solaranlagen
oder Photovoltaikanlagen sowie Anlagen und Leitungen fir Kraft-Warme-
Kopplung bzw. Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeu-
gung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung, empfohlen.

- Es wird empfohlen, dass die Beheizung der Gebaude mit erneuerbaren Energie-
tragern erfolgen soll.




0.17. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

a) Betroffenes Ausgleichsgrundstiick

Als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache wird das Grundstiick mit der Flur Nr.153,
Gemarkung Méslberg, herangezogen.

b) Anerkennungsfaktor
Der Anerkennungsfaktor des betroffenen Grundstiicks betragt 1:2

c) Bedarfsflache
Die Bedarfsflache fur die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung betragt 5.422 m?2.

d) Naturschutzrechtlich notwendige Groe der Ausgleichsflache

Die notwendige GroRe der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache betrégt unter
Berlicksichtigung des Anerkennungsfaktors des Ausgleichsgrundstiickes von 1:2:

5422 m? x 2 = 10.844 m*

e) Ausgleichsmafinahmen
1. Flachensicherung
2. Flachenextensivierung mit Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung
3. Festschreibung einer extensiven Entwicklungs- und Unterhaltspflege.

- Entwicklungspflege: 2-malige Mahd pro Jahr, fir die Dauer v. 2 Jahren
1. Mahd ab dem 15.06; 2. Mahd ab dem 01.09.
Das Mahgut ist abzufiihren.

- Unterhaltspflege: 1-2-malige Mahd pro Jahr.
1. Mahd ab dem 15.06; 2. Mahd ab dem 01.09.
Das Méhgut ist abzufihren.
Auf die 2. Mahd sollte so oft als mdglich verzichtet
werden.

4. Eine Dungung einschlieBlich Aufbringen von Giille und der Einsatz von
Pestiziden ist komplett unzulassig.

5. Entwicklungsziel der AusgleichsmalRnahme ist extensives Griinland.

6. Nach 5 Jahren ist im Rahmen des Monitoring zu tUberpriifen ob das
Entwicklungsziel erreicht wurde. Ggf. sind dann in Absprache mit der unteren

Naturschutzbehdrde im Landratsamt Passau ergénzende Maflnahmen zu
treffen.

f) Dingliche Sicherung

Um die Sicherung des angestrebten Zustandes der festgesetzten Ausgleichs- und
Ersatzmaflnahmen nach §§ 15 - 17 BNatSchG auf dem privaten Grundstiick
Flur Nr. 163, Gemarkung Méslberg, zu gewahrleisten, ist auf diesem Ausgleichs-
grundstiick die Bestellung einer unbefristeten, beschrénkt persénlichen Dienstbar-
keit zu Gunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch das Landratsamt Passau —
Untere Naturschutzbehorde — erforderlich.

Fir den Vollzug ist die Kommune zustandig.

Der Freistaat Bayern Gbernimmt im Zusammenhang mit der beschrankt personli-
chen Dienstbarkeit und der Reallast keinerlei Unterhaltungspflicht, Verkehrssiche-
rungspflicht oder Kosten.

Die dingliche Sicherung hat noch vor Bekanntmachung des Bebauungsplanes zu
erfolgen.

Beginn und Ende der Umsetzung von Verbesserungsmalfinahmen sind der unteren
Naturschutzbehérde am Landratsamt Passau anzuzeigen, damit die gewollte Um-
setzung und der Mallnahmenvorrat der Gemeinde dokumentiert wird.



