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Teil A - BEGRUNDUNG

1.0 Anlass der Planung

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die
Schaffung von Festsetzungen mit Angaben tber die bauliche und sonstige Nutzung der
Flachen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fiir die Beurteilung und Genehmigung der
Baugesuche.

Die Aufstellung von Bebauungspldnen wird von der Marktgemeinde Wegscheid in
eigener Verantwortung durchgefilhrt. Das Verfahren selbst ist im Baugesetzbuch
geregelt.

Die Wandlung von einem einzigen Ferienhaus im Jahre 1991 mit einer kontinuierlichen
Entwicklung bis zum Jahre 2018 zeigt das richtige Konzept fiir Menschen, die zur Ruhe
kommen wollen.

Der Bereich der bestehenden Tourismusgebdude ist in den letzten Jahren stark
gewachsen. Deshalb die Erweiterungen mittels Aufstellung eines Bebauungsplanes.
Dieser Bebauungsplan sieht bestehende touristische Strukturen und zukiinftige
Entwicklungsmdglichkeiten vor.

Am 01. August 2019 hat der Marktgemeinderat des Marktes Wegscheid die Aufstellung
eines Bebauungsplanes flr ein Sondergebiet nach § 11 Abs. 1 + 2 BauNVO
,S0 Tourismus Rathberger Hof* beschlossen.

Zwischenzeitlich wurden auch noch die Grundstiicke der Flur-Nr. 99, 99/1 + 100,
Gemarkung Méslberg gekauft.

Der Marktrat hat in seiner Sitzung vom 03. Februar 2022 beschlossen, diese
Grundstiicke in den Bebauungsplan mit aufzunehmen.

Beim dazugehdrigen Flachennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 46 wurde bereits durch den
Marktgemeinderat Wegscheid am 11.05.2023 ein Feststellungsbeschluss gefasst.

2.0 Planungsgebiet und GroRe / Flichennutzungsplan

Der Bereich des Bebauungsplanes betrifft eine Flache, welche im Flachennutzungs-
plan als landwirtschaftliche Flache eingetragen ist.

In der Zwischenzeit wurden immer wieder Tourismusgebdude errichtet. Mit der
geplanten Erweiterung sollen die alten und neuen touristischen Strukturen insgesamt fiir
das kunftige Sondergebiet ,SO Tourismus Rathberger Hof* ausgewiesen werden.

Kleinrathberg liegt ca. 5,5 km nord-westlich (Luftlinie) des Ortskernes von Wegscheid.
Dieser Bereich soll als Sondergebiet nach § 11 BauNVO ausgewiesen werden.
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Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt:

Im Nord-Osten: bestehender Mischwald

Im Nord-Westen: bestehende landwirtschaftliche Flache sowie Biotopstreifen
Im Stid-Westen: Kreisstralte PA45

Im Sid-Osten: bestehende Gebaude / landwirtschaftliche Flache

Das Planungsgebiet enthiélt folgende Grundstiicke:
Flur-Nr. 99, 99/1, 100, 102, 103 (Gemeindestralle), 105, 104 (Gemeindestrale), 115
(Teilflache), allesamt Gemarkung Méslberg

GroBe des Planungsgebietes betrdgt 1,4463 ha

Flachennutzungsplan

L) T T e ey
GULTIGER FLACHENNUTZUNGSPLAN
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3.0 Entstehungsgeschichte ,,Rathberger Hof* —
vom Urlaub auf dem Bauernhof zum Fastenhotel

Auf dem Rathberger Hof im Bayerischen Wald kommen Menschen zusammen, die
Ruhe suchen und ihrem Kérper durch Entgiftung etwas Gutes tun wollen.

Doch bis zu dem Gesundheits- und Wellnessresort, wie man es heute vorfindet, war es
ein langer Weg:

Im Jahre 1991 begann die Besitzerin Roswitha Uhrmann gemeinsam mit ihrem Mann
mit ,Urlaub auf dem Bauernhof. Damals war die einzige Hilfe auf dem Hof eine
Putzfrau und den Gasten standen lediglich drei Doppelzimmer zur Verfiigung. Dies
reichte.  Frau Uhrmann aber bald nicht mehr und so besuchte sie
Massagenausbildungen, um eben diese ihren Gasten anbieten zu kénnen. So wurde
bald mehr aus dem kleinen Ferienhaus im Bayerischen Wald.

Als sie wahrend einer Erkrankung ein Buch Uber Vollwerterndhrung las, probierte sie
diese alsbald selber aus. Da es ihr durch die Umstellung ihrer Erndhrung schlagartig
besser ging, wollte Frau Uhrmann mehr dariiber erfahren. Sie absolvierte Ausbildungen
zur Fastenleiterin sowie in Traditioneller Chinesischer Medizin und besuchte zahireiche
Kurse zu Themen wie Schrothkur, Vollwerterndhrung oder Entschlackung. Daraufhin
krempelte Frau Uhrmann ihr Konzept um — von ,Urlaub auf dem Bauernhof* zu einem
Gesundheitsresort.

Seit 1999 dreht sich auf dem Rathberger Hof alles um Gesundheit. Bei einer Woche
Schrothkur, Traditionelle Chinesischer Medizin, Basenfasten oder Heilfasten.

Heute umfasst der Rathberger Hof 38 Betten, einen Wellnessbereich mit Sauna +
Biosoft-Sauna, Infrarotkabine, Dampfbad und Massageraumen sowie 14 Angestellte.
Zudem wird die Inhaberin durch ihre beiden Kinder unterstiitzt. Die Tochter ist
Hotelfachfrau und der Sohn hat eine Ausbildung zum Fastenleiter absolviert.

4.0 Hinweise zur Planung und Planungsziele

Der Bebauungsplan ,SO Tourismus Rathberger Hof* dient dazu, die
planungsrechtlichen  Vorraussetzungen fiir die Errichtung von Gebauden
(Tourismusgebéaude) und deren Erweiterungen zu schaffen.

5.0 Konflikt Sondergebiet — Wohnbauten

In der naheren Umgebung sind nur noch Wohnh&user. Zwei ehemalige Bauernhéfe
haben ihren landwirtschaftlichen Betrieb aufgegeben.
Sowohl vom Rathberger Hof als auch von den Nachbargeb&auden geht groBe Ruhe aus.

6.0 Gelande- und Bodenverhiltnisse

Das Plangebiet ist nach Stid-Osten geneigt.

Die H6he uber Normal Null (NN) liegt bei ca. 825,0 m . NN im Norden bis

790,0 m G. NN im Sid-Osten.
B e O e e ]
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Das Sondergebiet ist im Nord-Osten stark begriint; daneben ist ein bestehender
Gehélzstreifen zwischen der Flur-Nr. 101/1 und 102 (Biotop Nr. 144).

Das Sondergebiet ist im Bereich des Bestandes (Flur-Nr. 102 + 105) bereits begriint.
Die neuen Baurechtsflichen erhalten jedoch zusatzliche Grinstrukturen, um den
Charakter der Landschaft nicht nachhaltig zu verandern.

Die Baugrundstiicke im Plangebiet weisen gewachsenen, bindigen und tragfahigen
Boden auf.

7.0 Flichenausweisung / bestehende und geplante Nutzungen

Der Bereich der Tourismuseinrichtung soll weiterhin in dieser Form genutzt werden.

Dieser Bereich soll als Sondergebiet nach § 11 Abs. 1+2 BauNVO ausgewiesen
werden.

Eine Einrahmung der bisherigen Tourismusgebaude ist bereits gegeben.

Zusétzliche Straucher sollen noch im Altbestand gemacht werden (betrifft Flur-Nr. 102 +
105 = S0O2). Sehr viele Baume sollen im Neubaubereich noch gepflanzt werden (betrifft
Flur-Nr. 115 — Teilflache = SO1).

Aullerdem soll die notwendige Kompensation in Form von 2 artenreichen Wiesen mit
Reptilienbausteinen/-burgen neu geschaffen werden. Dies betrifft Flur-Nr. 115
(Teilflache) sowie Flur-Nr. 108, jeweils Gemarkung Méslberg.

Folgende Nutzungen sind auf den Flur-Nummern 102 + 105 bereits vorhanden:

e Gebaude Haus-Nr. 8A - Fremdenpension
im Dachgeschoss: Gastezimmer mit 6 Betten
Im Erdgeschoss: Privatwohnung
im Untergeschoss: Gastezimmer mit 6 Betten

o Gebdaude Holzblockbau
Ferienhaus mit 2 Betten

o \Wellnessgebaude / Relax-Stadl
im Erdgeschoss: Sauna und Anwendungen und Wellness-Einrichtungen
im Untergeschoss: Massagerdaume
Geplant ist noch ein Wintergarten.

o Gebdude Haus-Nr. 8 — Hotel
im Dachgeschoss: 5 Ferienwohnungen mit 10 Betten
im 1. Obergeschoss: 2 grole Wohnungen mit insgesamt 4 Betten sowie

5 Ferienwohnungen mit 10 Betten
im Erdgeschoss: Empfang + Eingangsbereich mit Rezeption, Biro, Kiiche,
Speiseraum, Waschraum, Aufenthaltsraum

gesamt 38 Betten
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Folgende Nutzungen sind auf den Flur-Nr. 102 + 105 geplant:
e Erweiterungen der Bestandsgebaude
e Weiteres Ferienhaus als Holzblockbauweise

Auf der Flur-Nr. 115 (Teilflache) befindet sich ein Gebaude mit verschiedenen
Nutzungen:
e im Untergeschoss: Heizzentrale fiir Hackschnitzelheizung sowie Unterstellrdume
flr landwirtschaftliche Gerate
e daneben eine GroRgarage als PKW-Abstellplatz fiir die Feriengéste
e im Erdgeschoss des bestehenden Gebdudes befindet sich ein groRes
Hackschnitzellager mit Hackschnitzelbunker
e aulerdem befindet sich auf dieser Flur-Nummer ein groRer Parkplatz

Folgende neue Nutzungen auf der Flur-Nr. 115 gemaB § 11 Abs. 1 + 2 BauNVO sind
geplant:
e Chalet-Ferienhauser
o Mitarbeiterwohnhaus/Betriebsleiterwohnhaus/Familienwohnhaus
e Uber der GroRgarage soll eine Ferienwohnung-Aufstockung durchgefiihrt werden
o der bestehende Parkplatz wird nach Osten erweitert
e aullerdem werden flr die Léschwasserversorgung 2 untereinander verbundene
erdgedeckte Léschwasserbehalter errichtet

Auf den Flur-Nummern 99 + 99/1 + 100 sind folgende Anderungen vorgesehen:
o die Bestandsgebaude sollen abgebrochen werden
o stattdessen soll ein weiteres Mitarbeiterwohnhaus mit Nebengebiude neu
errichtet werden
e die Hohenlage des Hauptgebdudes (Mitarbeiterhaus) ist im Geldndeschnitt 2
dargestellt

8.0 ErschlieBungen

8.1 StraBRenbau

Die Uberortliche ErschlieRBung des Sondergebietes erfolgt liber die KreisstralRen PA 44
und PA 45.

Die eigentliche ErschlieBung erfolgt dann tber die &ffentlichen GemeindestralRen der
Flur-Nr. 104 + 103, jeweils Gemarkung Wegscheid.

8.2 Wasserversorqung
Das Trinkwasser wird von den Wasserwerken der Marktgemeinde Wegscheid geliefert.

8.3 Loschwasserversorgqung
Die bestehende Léschwasserversorgung der Marktgemeinde Wegscheid ist zwar
vorhanden; reicht aber nicht aus.

L __ _ —————————
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Zwar sind ein Oberflur- und Unterflurhydrant in unmittelbarer Nahe der Baugrundstiicke
vorhanden. Die Wassermenge ist jedoch zu gering.

Deshalb werden 2 untereinander verbundene erdgedeckte Léschwasserbehélter neu
geschaffen, um die entsprechende Léschwasserversorgung vollsténdig herstellen zu
kénnen. Diese haben jeweils einen Inhalt von 90 m?, also insgesamt 180 m?2.

Der Léschwasserbedarf betragt laut Ermittlungs- und Richtwertblatt = 1500 I/min =

180 m?*/2 Std. Ausnahmewert.

Die bereits befestigte StraBe unterhalb der L&schwasserbehéalter dient als
Feuerwehraufstellflache.

Die Léschwasserhélter werden gespeist vom Oberflaichenwasser.

8.4 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt ebenfalls tber die kommunale Abwasserbeseitigungs-
anlage. Die notwendigen Kanalanschliisse an den bestehenden Hauptkanal sind auf
Kosten des Bauwerbers zu erstellen.

Die entsprechenden Hausanschlisse wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Das Abwasser flieBt in die Kldranlage Hauzenberg-Kaindimiihle, welche generalsaniert
wurde und noch Kapazitaten hat.

8.5 Niederschlagswasserentsorqung / Oberflichenwasserbeseitiqung
Vorrangig sind die Oberflachenwasser auf den Baurechtsflachen zuriickzuhalten bzw.
zu versickern.

Entsprechende VermeidungsmafRnahmen werden durchgefiihrt:

betrifft Flur-Nr. 115 + 105 + 102 + 99 + 99/1 + 100:

Das Gebé&ude ,Kleinrathberg 8a“ ist bereits an den kommunalen Regenriickhalteteich
angeschlossen.

Fir sdmtliche neuzuschaffenden Gebdude und auch fir die bestehenden Gebdude —
mit Ausnahme von Gebéaude ,Kleinrathberg 8a“ - sind jeweils Retentionszisternen von
mind. 6,0 m® Inhalt neu zu errichten.

Das gedrosselte Oberflachenwasser ist dann in einer Sammelleitung abzuleiten.

Dabei muss die KreisstraBe durchquert werden und auf der Flur-Nr. 830 Gemarkung
Méslberg (gehdrt ebenfalls dem Investor) werden - ausgehend von einem
Verteilerschacht — 2 Versickerungsstellen von jeweils 675 m? neu geschaffen.

Dabei kann das Oberflachenwasser breitflachig versickern.

Mit dem Leiter der KreisstraRenverwaltung wurde ein Ortstermin beziiglich
Durchquerung der KreisstraBe durchgefiihrt. Das Ergebnis war positiv. Eine
entsprechende Sondervereinbarung ist noch durchzufiihren.

Gemall der Verwaltungsvorschrift TREGW kann Niederschlagswasser von einer
abflusswirksamen Flache von < 1.000 m? genehmigungsfrei versickert werden, d.h. fiir
die Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser ist kein Wasserrechts-
verfahren erforderlich. Die Versickerung ist genehmigungsfrei.

Es ist kein Wasserrechtsverfahren notwendig.

... -
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Vorab fand durch das Ingenieurbiiro Andorfer ein Sickertest statt.

Ergebnis:

Die mittlere Absenkung pro ¥ Stunde betrug 3,2 cm / 4 = 0,8 cm pro 15 Minuten bzw.
0,53 cm pro 10 Minuten.

Aullerdem wird festgesetzt, dass wegen der Stark-Niederschlage mit extremen Regen-
intensitaten der Bauherr eigenverantwortlich Vorsorge nach dem Stand der Technik zu
tragen hat.

Es erfolgt keine Einleitung von Oberflachenwasser in die
StralRenentwdasserungsanlagen der Gemeinde- und/oder der Kreisstrale.

8.6 Elektrische Energie
Die elektrische Energie wird durch einen regionalen Anbieter sichergestelit.

8.7 Heizkraftwerk

Auf dem Geldnde der Erholungsanlage befindet sich eine zentrale Heizkraftanlage,
welche mit Hackschnitzel gespeist wird.

Diese Hackschnitzel kommen aus den Waldern, die der Betreiberfamilie gehéren.

Es handelt sich um Abfallholz.

Die Hackschnitzelheizung ist so dimensioniert, dass neben den bestehenden Gebauden
auch noch Kapazitaten fiir die neuen Gebaude vorhanden sind.
Beziiglich Heizung und Warmwasser ist eine autarke Versorgung gegeben.

9.0 Gebaude und deren Nutzung in unmittelbarer Umgebung

Folgende Gebaude befinden sich in der Umgebung:

e Flur-Nr. 101: Wohnhaus mit Garage

e Flur-Nr. 101/2: Wohnhaus

e Flur-Nr. 101/1: ehem. landwirtschaftliche Stelle, die aufgel6st ist — best. aus
Wohnhaus, ehem. Stall mit Stadel sowie Gartenhaus

e Flur-Nr. 106: Wohnhaus mit Garagengebaude

e Flur-Nr. 107: ehem. landwirtschaftliches Gebaude, nun Wohnhaus mit ehem.
Stall und Stadel und Garagen, separiertem Nebengebaude, separiertes
Gartenhaus

Es sind also keine aktiven landwirtschaftlichen Betriebe mehr vorhanden.

10.0 Landwirtschaftliche Immissionen

Landwirtschaftliche Immissionen aus der Umgebung, die im Rahmen einer
ordnungsgemalfen Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen entstehen kénnen,
sind vom Betreiber hinzunehmen.

.. ]
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Eine ordnungsgemalle und ortsiibliche Bewirtschaftung benachbarter landwirtschaft-
licher Flachen muss uneingeschrankt méglich sein. Hinsichtlich geplanter Bepflanzung
wird auf die Bestimmungen der Art. 47 und Art. 48 AGBGB (Grenzabstand von
Pflanzen, Grenzabstand bei landwirtschaftlichen Grundstlicken) hingewiesen.

Aktive landwirtschaftliche Betriebe in der Umgebung wurden in der Zwischenzeit
aufgegeben und sind nicht mehr vorhanden.
Es gibt also keine Geruchsbelastigungen aus Stallungen.

11.0 Griinordnung

Nach Fertigstellung der BaumaRnahmen sind die im Bebauungsplan festgesetzten
MaRnahmen zur Grinordnung auszufiihren.

12.0 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich nur
geringfugige Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumsténde der in der Umgebung
des Sondergebietes wohnenden Menschen.

Begriindung:

In unmittelbarer Umgebung der Tourismusanlage ,Rathberger Hof* sind nur einige
Wohnhauser vorhanden, die baurechtlich dem AuBBenbereich zuzuordnen sind.

Die ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebe in der Umgebung — Milchwirtschaft —
wurden allesamt aufgegeben.

Zudem ist die Anlage seit 1991 — in kleinerer Version — ein Betrieb ohne jegliche
Beschwerden der Nachbarn.

Starke Eingriinung — bei Neuschaffungen — erhéhen noch die Vermeidungspotentiale.

Die Oberflachenentwasserung geschieht liber anteilige Retentionszisternen.
Das Uberschissige Wasser wird abgeleitet auf die Flur-Nr. 830 Gemarkung Méslberg
und in 2 Versickerungsstellen von jeweils 675 m? dem Grundwasser wieder zugefiihrt.

Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden durch MalRnahmen zur
Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen und durch die festgelegten
Ausgleichsmalinahmen innerhalb des Baugebietes ausgeglichen.

Die vorhandenen Biotopstrukturen bleiben unangetastet.
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Teil B—- UMWELTBERICHT

Eine allgemeine Vorpriifung nach § 3 ¢ UVPG ist hier nicht erforderlich.
Dies ergibt sich aus den entsprechenden Vorschriften nach § 17 UVPG.

1.0 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist auf der Grundlage einer Umwelt-
prifung ein Umweltbericht zu erstellen, welcher der Begriindung beizufiigen ist. Dieser
enthadlt Angaben zu Schutzgitern und zu umweltrelevanten Belangen, die von der Pla-
nung berihrt werden. Auf der Grundlage der Bestandsanalyse werden die Auswir-
kungen der Planung auf Natur und Landschaft und auf deren Schutzgiter geprift und
Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaRnahmen gemacht.

Falls erforderlich wird der Umweltbericht im weiteren Verfahren jeweils nach neuesten
Kenntnisstand erganzt und fortgeschrieben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,4463 ha.
Von diesen Flachen sind jedoch die Bereiche der Flur-Nr. 99, 99/1, 100, 102 + 105
grofteils bebaut; teilweise neu gemacht. Dies stellt eine Flache von 0,9028 ha dar

(= S0O2).

GréBere Veranderung gibt es jedoch im Bereich der Flur-Nr. 115 (Teilflache), da hier
neben einer Chalet-Gruppe auch ein Mitarbeiterwohnhaus mit integriertem
Betriebsleiterwohnhaus erbaut werden soll (= SO1). AuBerdem soll das groRe
Garagengebaude mit einer Ferienwohnung aufgestockt werden.

Dies stellt eine Flache von 0,5435 ha dar.

Die Entwicklung des bisher als landwirtschaftliche Flache (laut Flachennutzungsplan)
dargestellten Bereiches soll nun zu einem ,Sondergebiet’ nach § 11 Abs. 1 + 2
BauNVO umgewandelt werden. Dabei soll der aktuelle und zukiinftige Bedarf an
Erholungsgebduden mittelfristig sowie langfristig gedeckt werden.

Zur Einbindung des Sondergebietes in die Landschaft und als optische Trennung sollen
weitere Grunstrukturen geschaffen werden.

2.0 Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

Nach dem Landesentwicklungsplan Bayern und dem Regionalen Entwicklungsplan
gehort die Marktgemeinde Wegscheid zum landlichen Raum, dessen Entwicklung im
besonderen Malle gestarkt werden soll. Eine umweltvertragliche und flachensparende
Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten sowie das Entgegenwirken von Abwanderun-
gen aufgrund fehlender Voraussetzungen fiir die Erhaltung des Arbeitsraumes ist ein
wichtiges Grundziel.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm werden die Konzentrationen der Siedlungsent-
wicklung auf die landschaftliche Einheit, der Erhalt ortspragender Grinflaichen und die
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ausreichende Dimensionierung von Griinflaichen in neu zu erschlieBenden Gebieten
gefordert.

Die Standortwahl fir das Sondergebiet in dem am wenigsten empfindlichen Bereich der
Marktgemeinde kommt diesen Zielen entgegen.

3.0 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

3.1 Verwendete Verfahren und Schwierigkeiten bei der Aufstellung des
Umweltberichtes

Im Folgenden wird der Bebauungsplanbereich in Bezug auf die vorhandenen Land-
schaftspotentiale verbal-argumentativ bewertet. Die Bewertung des Bestandes stiitzt
sich im Wesentlichen auf die vorhandenen Strukturen der erarbeiteten Ergebnisse
(Abschichtung) des Bebauungsplangebietes, soweit diese auf den vorliegenden Stand-
ort anwendbar sind.

Im Zuge des Umweltberichtes fiir den Bebauungsplan werden die Inhalte neben der
verbal-argumentativen Seite auch noch rechnerisch erfasst.

3.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen bei der
Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung des Bestandes sowie die Bewertung der Auswirkungen erfolgt
schutzgutbezogen. Die Umweltauswirkungen werden auf einer dreistufigen Skala
bewertet: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit

a) Schutzgut Tiere, Pflanzen und ihre Lebensrdume

Bestand:

Der genutzte Bereich der Tourismusflachen bietet vielen Arten Lebensraum.

Neben den bereits bestehenden Badumen und den neu zu pflanzenden Strauchern und
Baumen gibt es in unmittelbaren Bereichen Biotopstrukturen, die unangetastet bleiben.
Auch der bestehende Wald der Flur-Nr. 115 wird in seiner Grundstruktur nicht mehr
verandert. Die Baumfallgrenze von 25,0 m wird eingehalten.

Die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut kénnen als
gering bis mittel bewertet werden, da das Biotop Nr. 144 unangetastet bleibt.

Auswirkungen durch den Bebauungsplan:

Bei der Ausweisung der zusatzlichen Tourismusflaichen kommt es zu Versiegelung von
unbefestigten Flachen, was als erheblicher und nachhaltiger Eingriff nach BayNatSchG
zu beurteilen ist. Dadurch kann es zu Verschiebung von vorhandenen Lebensrdumen
kommen.

Die Gehdlzbestdnde bei den Biotopen sind allesamt zu schiitzen und zu erhalten.
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b) Schutzgut Boden

Bestand:

Im Anderungsbereich bestehen Vorbelastungen durch die bereits vorhandenen
Tourismusgebaude.

Durch diese Vornutzung ist der Boden mehr oder weniger stark Gberpragt.

Die Empfindlichkeit gegeniiber neuen Nutzungen ist eher gering.

Auswirkungen durch den Bebauungsplan:

Auf den Flachen der Tourismuserweiterungen wird der Oberboden im Bereich der
Neubauten abgetragen. Durch diese MalRnahmen werden die Bodengenese und die
entstandene Bodenschichtung beeintrachtigt. Die Filterfunktion des Bodens wird
gestort, sodass eine Beeintrachtigung des Grundwassers maéglich ware.

Nach Beendigung der BaumaRnahme wird der Oberboden bei den nicht versiegelten
Flachen wieder aufgefillt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen in geringem/
mittlerem Umfang (GRZ = 0,2 bzw. 0,4) Uberbauung und weitere Versiegelung durch
ErschlieBungsflachen zu. Daraus lassen sich Umweltauswirkungen und damit ein
flachenhaftes Kompensationserfordernis ableiten.

Die Versickerungsleistungen werden durch Versiegelungen in Teilbereichen teilweise
verdndert, so dass von einer geringen bis mittleren Erheblichkeit auszugehen ist.

c) Schutzgut Wasser

Bestand:

Im Anderungsbereich befinden sich keine Oberflichengewadsser. Die eigentliche
Sonderflache befindet sich nicht in einem ausgewiesenem Wasserschutz- oder
Uberschwemmungsgebiet.

Durch die Versiegelung bei den Sonderflachen ist eine Verschiebung des Abflusses

von Grundwasserneubildung zum Oberflachenabfluss zu erwarten. Im Bereich von
neuer Uberbauung und Versiegelung wird der Wasserhaushalt beeintrachtigt, die
Grundwasserneubildung reduziert, die Planung stellt damit einen erheblichen, wenn
auch auf das Sondergebiet begrenzenden Eingriff dar.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind von mittlerer Erheblichkeit.

Auswirkungen durch den Bebauungsplan:

Die Ausweisung der Sonderflachen hat Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

Durch die geplante Rickfiihrung von aufgefangenem Niederschlagswasser - {iber die
festgesetzten Zisternen fir die Neubauten und der Versickerungsanlage auf der Flur-Nr.
830 Gemarkung Méslberg - wird dieses dem Naturhaushalt ,\\WWasser* wieder zugefiihrt.
Auf die umfangreiche Erlauterung zur Niederschlagswasserentsorgung wird verwiesen
(Beilage 1).
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d) Schutzgut Klima / Luft

Bestand:

Flr das Gebiet liegen keine spezifischen Klimadaten vor. Im Umgebungsbereich an der
Nord-Westseite und an der Sid-Ostseite ist eine Belastung durch verschiedene
Kriterien (z.B. Staub, Geruch usw.) in Verbindung mit der landwirtschaftlichen Nutzung
verbunden.

Der Anderungsbereich ist eine Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustausch-
bahnen.

Auswirkungen durch den Bebauungsplan:

Mit der Ausweisung als Sondergebiet ist eine Reduktion der Kaltluftentstehung durch
Versiegelung verbunden, aber voraussichtlich ohne spirbaren Einfluss auf das
Lokalklima. Die Schadstoffbelastung durch Kfz-Verkehr ist als gering bis mittel zu
betrachten. Insgesamt kann man von einer geringen Erheblichkeit ausgehen.

e) Schutzgut Landschaftsbild

Bestand:

Das Gelande stellt eine intensive Wiesenlandschaft mit Einzelgehéften nérdlich und
sudlich der 6ffentlichen Gemeindestral3e der Flur-Nr. 104 dar.

Sehr stark gepragt wird das Landschaftsbild von bestehenden Biotopen.

Auswirkungen durch den Bebauungsplan:

Der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild wird nur gering beeintrachtigt, da das
Biotop Nr. 144 insgesamt erhalten bleiben muss.

Erhalten bleiben muss auch der bestehende Mischwald im Norden in seiner jetzigen
Ausformung.

Im eigentlichen Sondergebiet wird es durch griinordnerische MaRnahmen zu einer
Anreicherung mit naturnahen Strukturen kommen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild kénnen als gering beurteilt
werden.

f) Schutzgut Mensch (Erholung / Larm)

Bestand:

Vom Tourismusgebiet gehen nur geringe Vorbelastungen aus.

Die geringen Vorbelastungen durch Mitarbeiter-PKW-Einsétze stellen eine Vorbelastung
dar.

Die Gaste der Ferienwohnungen reisen zwar mit eigenem PKW an. Durch die Vielzahl
der Anwendungen und Méglichkeiten auf dem Ferienhausgebiet werden jedoch die
Feriengaste-PKW kaum bewegt.

Die gegenwaértige Naherholungsfunktion des Landschaftsraumes ist von geringer
Bedeutung.
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Auswirkungen durch den Bebauungsplan:

Durch die grundsatzlichen Strukturen (nur Mitarbeiter-Anfahrten mit PKW; nur An- und
Abreise der Feriengaste ohne zusatzliche Fahrten) andern sich die Kriterien Erholung
und Larm nur sehr geringflgig.

g) Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Anderungsbereich sind keine Kultur- oder sonstige Sachgiiter wie Boden- oder
Baudenkmaler vorhanden. Er liegt zudem weit auRerhalb des gewachsenen Ortskerns
von Wegscheid und weist somit keinerlei entsprechende Empfindlichkeit auf.

h) Wechselwirkungen

Bei der vorliegenden Planung besteht zwischen dem Schutzgut Boden und dem Schutz-
gut Wasser eine Wechselbeziehung. Durch die Versiegelung wird der Oberflaichenab-
fluss gestort bzw. beeintrachtigt.

Des Weiteren gibt es eine Wechselwirkung zwischen dem Schutzgut Klima und Luft und
dem Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, da wahrend der Bauphase mit einer
erhéhten Staubentwickliung zu rechnen ist.

Mit einer Verschlechterung der Lebensbedingungen fir die Tier- und Pflanzenwelt fallt
in der Regel der Erholungswert einer Landschaft.

Eine Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechsel-
wirkungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.

Zusammenfassend wird die Eingriffserheblichkeit in der nachfolgenden Tabelle
dargestelit:

Schutzgut Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen gering bis mittel
Boden gering bis mittel
Wasser mittel

Klima / Luft gering
Landschaft gering

Mensch gering

Kultur- und Sachgditer nicht betroffen

4.0 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung sind die unter 3.2 ermittelten Umweltauswirkungen verbunden.

Im Zuge der Realisierung kénnen auf Grundlage von Vermeidung, Verminderung und
Ausgleich fur den Menschen hinsichtlich Immissionssituation und Erholung sowie fiir
andere Schutzgiiter wie Pflanzen und Tiere erhebliche Verbesserungen erreicht
werden.
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4.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wird das Plangebiet weiterhin als Tourismusgebiet
betrieben ohne die Erweiterungsbauten.

Konkret heil3t dies, dass dann keine neuen Bauten errichtet werden.

Das heil3t aber auch, dass keine neuen Griinstrukturen innerhalb des Geltungs-
bereiches geschaffen werden.

4.3 Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaRnahmen

4.3.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen
Auswirkungen

a) Tiere, Pflanzen und Lebensrdume

Um die bebaubaren Flachen des Plangebietes werden zusétzliche Grinstrukturen im
Rahmen der Bebauungsplanung festgesetzt.

Die Artenauswahl fur Gehdlze sieht die Verwendung von ausschlieBlich heimischen und
standortgerechten Arten vor.

Das Biotop Nr. 144 im Westen des Geltungsbereiches und das Biotop entlang der
6ffentlichen GemeindestralRe Flur-Nr. 103 (auBerhalb des Geltungsbereiches) werden
geschitzt und bleiben unangetastet.

b) Boden

Der abgetragene Oberboden ist wahrend der Bauzeit sorgfaltig und schichtgerecht zu
lagern. Nach Abschluss der BaumaRRnahmen ist der Oberboden wieder ordnungsgemalf
einzubauen.

Anlagenbedingt ist primar der Bodenverlust, der bedingt durch die Uberbauung der
derzeit vorhandenen Flachen (durch das Sondergebiet) oder durch Uberpragung
(Gestaltung von Freiflachen) relevant ist.

Die Bodenversiegelung wird durch entsprechende Festsetzungen begrenzt.

c) Niederschlagswasser / Oberflachenwasser

Durch Festsetzungen des Uberbauungsgrades auf der Ebene des Bebauungsplanes
erfolgt keine véllige Versiegelung der bebaubaren Flachen. Gleichzeitig wird das an-
fallende Oberflachenwasser — bei den Alt- und Neubauten — in Zisternen aufgefangen.
Das gedrosselte Oberflachenwasser ist dann in einer Sammelleitung abzuleiten.

Dabei muss die Kreisstrale durchquert werden und auf der Flur-Nr. 830 Gemarkung
Méslberg (gehért ebenfalls dem Investor) werden — ausgehend von einem
Verteilerschacht — 2 Versickerungsstellen von jeweils 675 m? neu geschaffen.

Dabei kann das Oberflachenwasser breitflachig versickern.

d) Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird anhand griinordnerischer Malnahmen aufgewertet.

Die geplante Eingriinung des Anderungsgebietes hat nach Abschluss der geplanten
BaumaRnahmen unverziglich zu erfolgen. Es sind nur einheimische und standort-
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gerechte Gehdlze zu verwenden, landschaftsfremde Gehdlze werden ausgeschlossen.
Parkplatze sind einzugriinen.

e) Mensch

Bedingt durch die BegrinungsmalBnahmen wird den Anforderungen einer gesunden
Lebensraumgestaltung entsprochen.

Die qualitative Umsetzung der festgesetzten MalRnahmen zur Grinordnung wird durch
die Forderung nach einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan zur Baueingabe
sichergestellt.

4.3.2 MafRnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz

Zur Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs wird die Arbeitshilfe ,Leitfaden-Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft® (Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium fur
Landesentwicklung und Umweltfragen) herangezogen. MalRnahmen zum Ausgleich des
Eingriffs werden auf der Ebene des Bebauungsplanes festgesetzt.

Da es sich um ein Gebiet geringer Bedeutung handelt und ein Sondergebiet mit niedri-
gem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad darstellt, ist mit einem Kompensationsfaktor
zwischen 0,2 und 0,3 zu rechnen.

Die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen sind an anderem Orte durchzufiihren (siehe
Anhang: ,Anwendung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung®), da die Flachen
hierfur innerhalb des Geltungsbereiches nicht zur Verfligung stehen.

4.4 Priifung alternativer Planungsmdglichkeiten

Die Tourismusanlage ,Rathberger Hof* ist bereits bestehend. Durch die starke
Nachfrage nach weiteren Ubernachtungsméglichkeiten und Erholungsbereichen sind
Erweiterungsbauten unbedingt notwendig.

Ohne zuséatzliche Werbeausgaben ist eine Vollbelegung der Anlage im derzeitigen
Zustand fur die Jahre 2023 bis 2024 bereits gegeben.

AuRerdem sind neben den zusatzlichen Gebauden auch Infrastruktureinrichtungen
(Mitarbeiterwohnhaus mit integrietem Betriebsleiterwohnhaus; weitere SPA-
Einrichtungen) notwendig und geplant.

Auf diesem Areal kénnen Erweiterungsbauten realisiert werden.

Eine Alternative nach einem neuen Standort stellt sich also nicht.

4.4.1 Zweck und Zielsetzung des Standortkonzeptes

Die Marktgemeinde Wegscheid will die bestehende Anlage ,Rathberger Hof* in der
Marktgemeinde halten und auch weiter férdern. Deshalb die Sondergebietsausweisung
,SO Tourismus Rathberger Hof*.
Diese Einrichtung besteht seit fast 30 Jahren und wurde immer wieder erweitert.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist also eine Notwendigkeit, die sich aus dem
Baugesetzbuch ergibt.

Die Marktgemeinde Wegscheid will agieren statt reagieren
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4.4.2. Erhebung grundsitzlich geeigneter Flachen fiir Sondergebiete
4.4.2.1 Ziele der Raumordnung

Nach LEP 2023 (Ziel 3.2) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potentiale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen sowie (Ziel 3.3) neue Siedlungsflaichen mdglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen sind.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G)

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z)

Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

Ausnahmen sind zuldssig, wenn

- in einer Tourismusgemeinde an einem gegenwartig oder in der jingeren
Vergangenheit durch eine Beherbergungsnutzung gepragten Standort ein Beher-
bergungsbetrieb ohne Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds erweitert
oder errichtet werden kann

Tourismusgemeinden im Sinn der sechsten Ausnahme sind Gemeinden, die
berechtigt sind, Fremdenverkehrsbeitrage gem. Art. 6 Abs. 1 oder Kurbeitrdge
gem. Art. 7 Abs. 1 des Kommunalabgabengesetzes zu erheben. Durch eine
Beherbergungsnutzung geprégte Standorte umfassen auch den
rdumlichfunktionalen Zusammenhang der bereits genutzten Bebauung. Eine
Pragung liegt auch bei einer nicht langer als 25 Jahre zuriickliegenden Aufgabe
der Beherbergungsnutzung vor. Ein Beherbergungsbetrieb (im Sinn der
Baunutzungsverordnung) kann das  Ortsbild (in  seinem  baulichen
Erscheinungsbild) oder das Landschaftsbild (in seinem &sthetischen oder
kulturgeschichtlichen Wert) insbesondere durch seinen konkreten Standort, seine
GréBe oder seine Mal3stdblichkeit beeintrdchtigen. Dabei sind insbesondere
landschaftsbildende Geldndeformen sowie Blickbeziehungen und Sichtachsen zu
beachten.

Nach Regionalplan Donau-Wald sollen die Eigenart des Landschaftsbildes und
charakteristische Landschaftselemente erhalten bleiben.

Zusétzlich sollen auf der Flur-Nr. 115 (Teilflache) Neubauten errichtet werden:
Chalet-Ferienhauser, Betriebsleiterwohnhaus mit integriertem
Mitarbeitergebdude/Familienwohnhaus sowie Aufstockung des Garagengebaudes und
Erweiterung der Parkplatzflache.

AuBerdem sollen auf der Flur-Nr. 102 Gebaudeerweiterungen sowie Ferienhaus-
Neubauten errichtet werden.

Auf der Flur-Nr. 99, 99/1 mit Flur-Nr. 100 soll ebenfalls — nach Abbruch der
Bestandsgebdude — ein Mitarbeiterwohnhaus mit Nebengebaude neu errichtet werden.

Bebauungsplan ,SO Tourismus Rathberger Hof" + textliche Festsetzungen,
Ausfertigung vom 24. 10.2023 Seite 17 von 48



4.4.2.2 Weitere Kriterien

a) Ausschlusskriterien
e Siedlungseinheiten von hohem Gestaltungswert
e Siedlungseinheiten mit wichtigen Baudenkmalern
e Nicht angebundene Standorte
e Siedlungseinheiten, die kleiner sind als das geplante Sondergebiet

b) Beflirwortungskriterien:

e Bestehende Erholungsgebaude mit Infrastrukturgebduden

e Gebdaude, die in der Landschaft integriert sind

e Bereich mit natiirlich abschirmender Struktur durch das bestehende Biotop
im Westen und die inneren Griinstrukturen

e Standort mit nur einigen Wohnbauten in der ndheren Umgebung
Keine aktiven landwirtschaftlichen Stallungen in der Umgebung
vorhanden; daher keine Geruchsbelastigung

4.4.2.3 Leitbild der Kommune

Die Marktgemeinde Wegscheid will durch die Erweiterung der
Tourismusgebdude weitere Arbeitspldtze schaffen und bestehende
Arbeitspldtze erhalten

4.4.2.4 Konzentration von Standorten im Gemeindegebiet

Insgesamt soll das Leitbild der Marktgemeinde Wegscheid so aussehen, dass
der bestehende Tourismus-Standort erhalten bleibt und erweitert werden kann.

5.0 Anwendung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

5.1 Anlass

Der Markt Wegscheid beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplans
,S0 Tourismus Rathberger Hof*, mit dem die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Errichtung von weiteren Erholungsgebauden und Infra-
strukturbauten geschaffen werden sollen.

Die Gesamtflache des Plangebiets umfasst 1,4463 ha.

Da mit der geplanten baulichen Nutzung der im Bebauungsplan ausgewiese-
nen Flachen eine Erhéhung der Beeintrachtigung von Natur und Landschaft zu
erwarten ist, ist es zur naturschutzfachlichen Beurteilung erforderlich, dass die
Abarbeitung der Eingriffsregelung nachvollziehbar dargestelit wird.
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5.2Vorhabenstyp
Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan liegt nord-westlich des
Ortskernes von Wegscheid.

Art der baulichen Nutzung:

Nach den Textlichen Festsetzungen und der Plandarstellungen ist ausgewiesen
- Sondergebiet SO Tourismus Rathberger Hof nach § 11 Abs. 1 + 2 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung:

SO 1 GRZ =0,2
GFZ=0,4
SO 2 GRZ=04
GFZ=0,8

jeweils bis zu max. 2 Geschossen; beim Bestandsgebaude ,Hotel* 3 Geschosse

5.3 Vorgehensweise zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Die Eingriffe in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild werden auf der
Grundlage des ,Leitfadens* zur ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft‘, Hrsg.: Bayerisches. Staatsministerium fiir
Landesentwicklung und Umweltfragen, untersucht und bewertet.

Die Uberpriifung der Planungsgrundlagen fordert fur die Bearbeitung das
Vorgehen in vier Arbeitsschritten im so genannten Regelverfahren:

1. Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

2. Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der
Planungen

3. Vermeidungs-/ Minderungs- und SchutzmaRnahmen

4. Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

5.3.1 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist derzeit eine nach Sud-Osten geneigte Flache, die extensiv als
Erholungsgebiet genutzt wird mit bereits bestehendem Gehdélzbewuchs an der
Sid-West-Seite.

Der noch nicht bebaute Bereich wird derzeit als intensiv genutzte Wiese genutzt.

Entsprechend der Typisierung fur die Bedeutung der Schutzgiiter anhand des
Vergleichs der Listen 1a bis 1c It. ,Leitfaden* kann eine Einordnung des Ist-
Zustandes erfolgen nach Kategorie | d.h. als Gebiet geringer Bedeutung fiir
Naturhaushalt und Landschaftsbild.

M
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5.3.2 Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planungen

Ein Eingriff in die Flachen des zu bewertenden Plangebiets in Bezug auf umwelt-
bezogene Belange wird vor allem durch Teiliberbauung und —versiegelung von
Flachen erfolgen, wodurch nur geringe Schutzfunktionen verloren gehen.

Einige Flachen bleiben unberithrt und erhalten keinerlei erhebliche oder
nachteilige Umgestaltung oder Nutzungsénderung im Sinne der Eingriffs-
regelung.

In der Differenzierung nach der Eingriffsschwere trifft Typ B zu, d.h. es handelt
sich durchwegs um ein Gebiet mit niedrigem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad,
da die Grundflachenzahl GRZ mit 0,2 bzw. 0,4 festgesetzt ist.

Vermeidungs-, Minderungs- und SchutzmaRRnahmen

Vor der Wahl von AusgleichsmaBnahmen sind entsprechend dem Auftrag des
Naturschutzgesetzes alle MaBnahmen durchzufiihren, die den Eingriff in Natur
und Landschaft vermeiden oder vermindern kénnen. In der Weiterentwicklung

der Planung zur Vermeidung bzw. Minimierung negativer Beeintrachtigungen
wird deshalb eine Reihe von grinordnerisch wirksamen MaRnahmen in die
Planung eingearbeitet und festgesetzt.

Zur landschaftsgerechten Einbindung des Baugebiets und zur Minderung der
durch Uberbauung und Versiegelung verursachten Beeintrachtigung der
Umweltbedingungen sind deshalb

Pflanzpflichten zur Eingrinung und Durchgriinung vorgesehen, dariiber
hinaus wird festgesetzt:

Oberflachenwasser aus den Dachflachen der Alt- und Neubauten sowie der
befestigten Flachen ist in Zisternen zu sammeln und gedrosselt der neuen
Versickerungsanlage auf Flur-Nr. 830 Gemarkung Méslberg zuzufithren

Lediglich das Gebaude ,Kleinrathberg 8a“ hat bereits eine bestehende
Ableitung fiir das Oberflichenwasser hin zu den kommunalen
Regenrickhalteteichen.

Vorschrift zur Verwendung ausschlieBlich heimischer, standorttypischer
Gehdlzarten durch Festsetzung einer entsprechenden Gehélzartenauswahl
Gliederung von Parkplatzen durch Baumscheiben und Pflanzinseln
Ausschluss von Sockelmauern bei der Einzdunung zur Erhaltung der
Durchlassigkeit fir bestimmte Tierarten

Vorschrift zur Verwendung versickerungsfahiger Beldge

besondere Pflanzmalnahmen an allen Réndern im Ubergang zur freien
Landschaft

vorgeschrieben ist ein Freiflachengestaltungsplan bei der Baueingabe

Darliber hinaus ist -im Hinblick auf das Schutzgut Wasser- festzuhalten, dass
regelmalig Uberschwemmte Bereiche nicht betroffen sind und dass zum Grund-
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wasser ein ausreichender Flurabstand eingehalten wird, so dass die Fundamente
der neuen Gebaude nicht in das Grundwasser eindringen. Auch handelt es sich
um kein Quellschutzgebiet.

Schutzgut Landschaftsbild:

Das Sondergebiet ,SO Tourismus Rathberger Hof* beeintrachtigt weder
exponierte, weithin sichtbare Héhenriicken oder Hanglagen, noch kulturhistorisch
bzw. landschafts-pragende Elemente.

5.3.3 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen:

Geltungsbereich 14.462,69 m?
abziglich vorhandene GemeindestraBen

(Flur-Nr. 104 + 103, jeweils Teilflachen) 1.754,03 m?
Flache der Kompensation 12.708,66 m?

In der Uberlagerung der naturschutzfachlichen Bedeutungskategorien mit der
Beeintréchtigungsintensitat entsprechend der Abb.7 - Matrix zur Festlegung der
Kompensationsfaktoren- lasst sich dem Plangebiet insgesamt Feld Bl zuordnen
mit einer Spanne des Kompensationsfaktors von 0,2 - 0,5.

Grundsatzlich gilt, dass umfassende VermeidungsmaRnahmen die Verwendung
des niedrigeren Kompensationsfaktors rechtfertigen. Dies ist mit den planlichen
und textlichen Festsetzungen gegeben, so dass der Faktor im unteren Bereich
der Spanne anzusetzen ist. :

Andererseits ist mit der Einstufung nach der Bedeutung der Schutzgiiter sowie
der niedrigen Grundflachenzahl innerhalb der Kategorie | insgesamt ein Wert des
als Kompensationsfaktor angemessen, also 0,25

12.708,66 m? X 0,25

Als Ausgleichserfordernis ergibt sich somit 31477,17 m?

5.3.4. Ausgleichsflachen und AusgleichsmaBnahmen, Auswahl geeigneter Flachen

Die erforderlichen Ausgleichsflaichen werden nicht im Plangebiet, sondern auf
der Flur-Nr. 115 (Teilflaiche) sowie auf Flur-Nr. 108 bereitgestellt. Auch diese
Flachen gehéren der Familie Uhrmann.

Die beiden Flur-Nummern sind auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes.

Deshalb ist fiir diese Flachen die notarielle Bestellung einer unbefristeten
beschrankt persénlichen Dienstbarkeit zugunsten des Freistaates Bayern

erforderlich.
m

Bebauungsplan ,SO Tourismus Rathberger Hof" + textliche Festsetzungen,
Ausfertigung vom 24.10.2023 Seite 21 von 48




Die bisher intensiv genutzte Wiese der Flur-Nr. 108 soll als Wiese mit
Reptilienbausteinen/-burgen umgewandelt werden.

Ebenso soll im Bereich der Flur-Nr. 115 (Teilfliche) eine Wiese mit
Reptilienbausteinen/-burgen entstehen.

AusgleichsmaBnahmen:

5.3.4.1 Umwandlung einer Intensiv-Wiese in eine artenreiche Wiese mit
Reptilienbausteinen/-burgen auf der Flur-Nr. 115 (Teilflache)

Bisherige Bewertung der Intensiv-Wiese 0,0
Aufwertung in eine artenreiche Wiese mit Reptilienbausteinen 1,0
Unterschiedsbewertung 1,0

Diese Flache befindet sich im Nord-Osten auRerhalb des Geltungsbereiches
(mit T-Linie gekennzeichnet).
Es handelt sich um eine Flache von

1.549,57 m?
1.549,57 m? x 1,0 => 1.549,57 m?

5.3.4.2 Umwandlung einer Intensiv-Wiese in eine artenreiche Wiese mit
Reptilienbausteinen/-burgen auf der Flur-Nr. 108

Bisherige Bewertung der Intensiv-Wiese 0,0
Aufwertung in eine artenreiche Wiese mit Reptilienbausteinen 1,0
Unterschiedsbewertung 1,0

Diese Flache befindet sich im Stid-Osten auRerhalb des Geltungsbereiches
(mit T-Linie gekennzeichnet).

Es handelt sich um eine Fldche von

1.653,75 m?
1.653,75m? x 1,0 => 1.653,75 m?
Gesamtflache AusgleichsmaBnahmen: 3.203,32 m?

L. |
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Die Ausgleichsflichen sind vor Ort zu kennzeichnen, um eine Abgrenzung zu
»hormalen“ Griinflichen sichtbar zu machen.

Dies geschieht durch farbige Holzpflécke, da diese Ausgleichsflichen anders als
die Umgebung bewirtschaftet werden miissen.

CONCLUSIO:
geforderte Ausgleichsflache 3.177,17 m?
ermittelte Ausgleichsfldche 3.203,32 m?
Die Kompensationsflache ist groBRer
als die geforderte Ausgleichsfliche
5.4. Artenauswahl im Geltungsbereich sowie bei den

Kompensationsgrundstiicken

Die Artenauswabhl richtet sich entsprechend der Zuordnung zur Naturraumlichen
Einheit (ABSP) nach Gehdlzen des Naturraums 408 ,Passauer Abteiland und
Neuburger Wald“ sowie 409 ,Wegscheider Land“ bzw. die Herkunftsregion des
autochthonen Pflanzgutes aus dem Vorkommensgebiet 3 ,Siidostdeutsches
Higel- und Bergland®.

In der weiteren Differenzierung nach Lebensraumtypen sind folgende Gehélz-
arten in den folgenden Pflanzqualititen zu verwenden, wobei autochthones
Pflanz- und Saatgut vorgeschrieben ist.

5.4.1. a) Pflanzliste fiir Biume im Geltungsbereich

Pflanzqualitat: Hochstamm oder Stammbusch, 3 x v. oB/mB
Stammumfang 14-16 cm
Arten:
Feldahorn
Vogelkirsche
Eberesche

Hochstamm-Obstbdume mit Kronenansatz bei Pflanzung 1,80 m

b) Stréducherpflanzung aus verpfl. Strauchern, 60-100/100-150 cm
Pflanzabstand 1,50-2,00 m (im Geltungsbereich)

Heimische Arten, wie z.B.:

Hasel Hartriegel
WeilRdorn Pfaffenhiitchen
Heckenkirsche Hundsrose

m
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Schlehdorn
Gemeiner Schneeball
Schwarzer Hollunder

Nicht zulassig sind standortfremde bzw. in ihrem Wuchscharakter
landschaftsfremde Gehdélze.

5.4.2 Artenauswahl auf der Flur-Nr. 108 sowie 115 Teilflache
(Kompensationsgrundstiicke)

artenreiche Wiese mit Reptilienbausteinen / Reptilienburgen

Wiese:
- kurz vor der Ansaat, der Mahguttibetragung oder der Aufbringung von

autochthonem Druschgut die Empfangerflache tief mahen

2 bis 3 Mal Kreiseln, um die vorherige Vegetation soweit zuriickzudrangen, damit

die neuen Samen keimen kénnen

- Danach Ansaat mit autochthonem Saatgut , Druschgut oder Mahgutiibertragung

- AuBerdem kann fir die Ansaat der Grinlandflachen auch aus dem Drusch- oder
Mahgut des Landschaftspflegeverbandes aus értlich benachbarten
Landschaftspflegeflachen zuriickgegriffen werden (ein rechtzeitiger Kontakt mit
dem LPV ist zu suchen, damit das Material reserviert werden kann)

- Eine gelegentliche Mahd ist erforderlich, aber nicht vor dem 01. Juli

- Arbeiten (v.a. die Auswahl der Spenderflache) in Abstimmung mit dem
Landschaftspflegeverband, damit die Termine passen

- Bei Ansaat oder Verwendung von Druschgut: Nach der Ansaat ist der Boden
einmalig zu walzen.

- Die Arbeiten sind bis spatestens September durchzufithren (damit noch
verwendungsféhiges Mah- oder Druschgut vorhanden ist);
Ansonsten sind die Arbeiten im (Friih-) Sommer durchzufiihren,

- zweimalige Mahd pro Jahr

- erster Schnitt nicht vor dem 01. Juli

- zweiter Schnitt nicht vor dem 01. September

- Bei der Pflege der Griinlandflichen ist auf sog. ,Insektenrettungsstreifen® zu
achten, d.h. ca. 10-20% der Flachen sind bei der ersten Mahd stehen zu lassen
bis zur 2. Mahd im darauffolgenden Jahr, damit hier Platz bleibt fur die
Uberwinterung und Entwicklung von Insekten. Die Fliachen sind abwechselnd in
jedem Jahr anzulegen

- vollstandiger Verzicht auf Diingung und Pflanzenschutzmittel

- das Mahgut ist von allen Griinlandflachen jeweils abzuraumen, zu verfittern oder
Zu entsorgen

- Anpassung des Flachenmanagements nach Erreichung des Entwicklungszieles

- Evil. muss nach dem ersten Jahr eine zweite Mahgutiibertragung erfolgen, wenn
sich die Flache nicht wie gewiinscht entwickelt

m
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Reptilienbausteine/Reptilienburgen :
Anlage von jeweils 5 Reptilienbausteinen/Reptilienburgen auf den beiden Flachen

- Lage an einem sonnigen und windstillen Standort

- Geeignete Steine werden einfach auf den gewachsenen Boden geschiittet oder
geschichtet, beispielsweise wenn ein Aushub nicht méglich, nicht sinnvoll oder zu
aufwandig ist.

Die Steine sollen einen Durchmesser von mind. 20-30 cm aufweisen, da bei
kleineren Steinen sich keine ausreichend groRen Schlupflécher bilden fiir
Eidechsen und Schlagen.

Mit kleineren Steinen (10-20 cm) kann der Steinhaufen auf eine Héhe von ca. 1m
vergréRert werden.

Nach Méglichkeit Rander ausfransen lassen; mindestens aber einen gut
ausgepragten Krautsaum von minimal 50 cm Breite rund um den Steinhaufen
stehen lassen.

- Ineinige der entstehenden Zwischenraume kann lokal etwas Sand, Kies oder
Erde eingebracht werden, um einen mageren Bewuchs zu férdern. Auf den
Steinhaufen aufgelegte Aste oder diirre Brombeerranken kénnen Reptilien
zusatzlichen Schutz bieten und das Mikroklima verbessern, sollten den Haufen
aber nicht vollstandig bedecken.

- Volumen von mindestens 2 - 3 m®, idealerweise 5 m® oder mehr. Kleinere
Volumen sind in Kombination mit einem oder mehreren groRen Haufen méglich.
Steinhaufen oder Steinwalle brauchen nicht sehr hoch zu sein. Es geniigt eine
HGhe von 80 bis 120 cm, je nach horizontaler Ausdehnung kénnen sie aber auch
héher sein.

- Die Vegetation um die Steinhaufen bzw. auf der Flache sollte méglichst mager
und artenreich sein. Das Entwicklungsziel ist eine artenreiche Mahwiese oder
Magerrasen. Auf geeigneten Standorten kann eine Saumvegetation oder eine
Ruderalflur entwickelt werden. Zwischen den Strukturen bzw. auf den ggf.
angeschutteten Abdeckungen der Steinhaufennordseite sollten kleinere
Gehdlzgruppen angelegt werden. Diese dienen als Verstecke und zur
Thermoregulation.

- Unterhalt:

Es sollte bei der Pflege darauf geachtet werden, dass ein méglichst
kleinraumiges Mosaik aus extensiven Kraut- oder Altgrassédumen, ein- bis
zweischurigen Wiesen und Geblischen entsteht.

Idealerweise l&sst man das unmittelbare Umfeld der Steinhaufen verbrachen
(Mahd einmal jahrlich oder alle zwei Jahre). Aufkommendes Gebiisch ist nach
Bedarf zu entfernen. Breite der Brachestreifen mindestens 50 cm, besser mehr.
Ein buschiger Bewuchs auf der sonnenabgewandten Seite des Haufens ist
winschenswert. Pflanzen mit niederem, kriechendem Wuchs wie Efeu,
Brombeere oder Waldrebe dirfen den Steinhaufen partiell iiberziehen, ebenso
lasst man grasige oder krautige Vegetationsinseln stehen, die sich im Lauf der
Jahre auf dem Haufen bilden; sie bieten zusatzlichen Schutz und ein giinstiges
Mikroklima. In der Umgebung aufkommende Gehélze oder Baume miissen
zurtickgeschnitten oder eliminiert werden, sobald sie den Steinhaufen zu stark

beschatten.
m
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6.0 Klimaschutz

Beziiglich Klimaschutzes hat sich der Marktgemeinderat von Wegscheid eingehend mit
dieser Frage im Zuge der Gesamtberatungen auseinandergesetzt.

Eine Reduzierung der Treibhausgase und eine Energiewende sind nur méglich, wenn
eine Abkehr von fossilen Brennstoffen gelingt und zwar hin zu erneuerbaren Energien.

Das Tourismusgebiet ,Rathberger Hof* geht mit gutem Beispiel voran:

e Das Tourismusgebiet verfugt Uber eine Heizzentrale, die mit Hackschnitzel (= Ab-
fallholz) gespeist wird. Diese Heizzentrale ist so ausgelegt, dass alle bisherigen
Gebaude und die im Bebauungsplan geplanten Erweiterungen mit Warme fir
Heizung und Warmwasser ausgestattet werden kann

o Die Feriengéste reisen zwar mit eigenem PKW an. Durch die vielfaltigen
Erholungsmaéglichkeiten auf dem Grundstiick werden die PKW's innerhalb der
Verweildauer nur noch abgestellt und kaum mehr bewegt

e Die neuen Gebaude werden so ausgerichtet, dass auf den Dachern
Photovoltaikanlagen errichtet werden kénnen

7.0 Zuséatzliche Angaben

7.1 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung
Die Uberwachung der vorgeschlagenen und festgesetzten MaRnahmen wird von der
Marktgemeinde Wegscheid durch Ortsbesichtigung wahrgenommen.

7.2 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Fachbeitrag
zur Eingriffsregelung erarbeitet, der sich in der Bilanzierung auf den ,Leitfaden® zur
,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft*
herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und
Umweltfragen beruft. Zur Anwendung kam dabei das so genannte Regelverfahren.
Vorliegende Planungen und Erhebungen wurden durch eigene Erhebungen erganzt.
Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

Die Wertung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal-argumentativ, zusammengefasst
in einer Tabelle.
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8.0 Zusammenfassung

Bei dem bestehenden Tourismusgebiet ,Rathberger Hof* soll nun ein Sondergebiet
nach § 11 Abs. 1 + 2 BauNVO ausgewiesen werden.

Das Plangebiet wird Uber die bestehende KreisstraRe und bestehende o6ffentliche
GemeindeverbindungsstralRen erschlossen (keine neuen StraBen erforderlich).

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch die kommunale Abwasserbeseitigungsanlage.
Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die kommunale Trinkwasserversorgung.

Die Léschwasserversorgung erfolgt teilweise Uber die kommunale Trinkwasser-
versorgung und  zusatzlich uber die  neuzuschaffenden  erdgedeckten
Léschwasserbehalter (2 x 90 m?®). Die Léschwasserhalter werden gespeist vom
Oberflachenwasser.

Die Oberflachenentwéasserung fiir die neuen Gebaude sowie die Bestandsgebaude (mit
Ausnahme des Gebdudes ,Kleinrathberg 8a“) erfolgt (iber Retentionszisternen mit
entsprechenden Drosselungen und neuangelegten Versickerungsanlagen auf der Flur-
Nr. 830 Gemarkung Méslberg.

Auch dieses Grundstiick gehért der Familie Uhrmann.

Unter Berucksichtigung einer Reihe von MaRnahmen zur Vermeidung und Vermin-
derung nachteiliger Auswirkungen werden andere Schutzgiiter nicht erheblich beein-
trachtigt.

Unter anderem sind vorgesehen:

e Die Festsetzung von MaBnahmenflachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zum Ausgleich Uber eigene
Ausgleichsflachen

e Die Festsetzung zum Anpflanzen von heimischen Baumen und Strauchern zur
intensiven Durchgriinung und Gliederung des Plangebietes

e Schaffung von 2 artenreichen Wiesen mit Reptilienbausteinen/-burgen als
Kompensation

e Rickfiihrung von Dach- und Oberflaichenwasser in den Naturhaushalt bei den
Neu- und Altbauten

e Modglichst geringe Bodenversiegelung durch Verwendung entsprechender
Belagsarten

e Festsetzung zur Artenauswahl bei Neupflanzungen, beschrankt auf heimische
und standortgemaRe Arten

e Forderung eines Freiflachengestaltungsplanes zur Baueingabe

o Die Biotope bleiben unangetastet und miissen geschiitzt werden

e Bezlglich Heizung und Warmwasser ist eine autarke Versorgung gegeben
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der MaRnahmen zur
Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der Umweltauswirkungen durch die
Baugebietsentwicklung keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintréachtigungen fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erwarten sind. Damit ist eine Kompensation

des Eingriffs gegeben.
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Teil C — TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PRAAMBEL

Auf Grund der § 1 Abs. 3, § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)

in Verbindung mit Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) erlasst der Markt Wegscheid fiir die
Grundsticke der Flur-Nr. 99, 99/1, 100, 102, 103 (GemeindestraBe), 105, 104
(GemeindestralRe), 115 (Teilflache), allesamt Gemarkung Moéslberg folgenden
Bebauungsplan.

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

SO (Tourismus) Sondergebiet gemaR § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO

Zuldssig sind:
Im SO 1

o Betriebsleiter- / Mitarbeiter- / Familienwohnhaus

e Ferienwohnungen liber Bestandsgebaude

o Chalet-Gruppe (Ferienhauser)

e infrastrukturelle Einrichtungen, welche fir den
Hotelbetrieb notwendig sind

o Garagen + Stellplatz-Erweiterungen

GRZ 0,2 max. zulassige Grundflachenzahl =0,2
GFZ 04 max. zulassige Geschossflichenzahl =0,4
Im SO 2

e Hotelanlagen bzw. und/oder Hotelerweiterungen — incl.
Speisesaal + Kiiche

e \Wirtschaftsgebaude

o einzelstehende Ferienhauser

o Infrastrukturelle Einrichtungen, welche fiir den
Hotelbetrieb notwendig sind

o Mitarbeiterwohnhaus mit Nebengebdude

GRZ 04 max. zulassige Grundflachenzahl =04

GFZ 0,8 max. zuldssige Geschossflachenzahl =0,8

(Sollte sich durch die Baugrenzen bzw. durch die Einhaltung der Abstandsflachen nach BayBO
ein geringeres MaR der baulichen Nutzung ergeben, so gilt das geringere MaR als Festsetzung).
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2. Bauweise

(0) Festgesetzt wird eine offene Bauweise

3. Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen /
Geldndegestaltung

3.1 Allgemeine Gestaltung:

Die baulichen Anlagen sollen sich dem vorhandenen Landschaftsbild anpassen.

3.2 Gestaltung des Geldndes, Abtrag sowie Auftrag

Das Gelande ist geneigt.
Abtrag und Auftrag jeweils max. 1,45 m.

Aufschittungen und Abgrabungen sind im Bauantrag unter Verwendung des
bestehenden und geplanten Gelandes darzustellen (Héhenkoten bezogen auf
NN = Normal Null).

Bezugspunkt ist das arithmetische Mittel des vorhandenen Gelandes im Bereich
der geplanten Neubauten.

Das Gelénde darf in seinem natirlichen Verlauf durch die Errichtung von Bauwerken
nicht unnétig verandert oder gestért werden, damit das harmonische Landschaftsbild
erhalten bleibt.

3.3 Gestaltung der baulichen Anlagen / Gebdude

3.3.1 Neue Hauptgebdude sowie Bestandsgebaude

Dachform: zulassig sind nur:  Satteldach

Dachneigung: 17 — 30°

Dacheinschnitte: nicht zulassig

Firstrichtung: Die Firstrichtungen sind frei wahlbar

Dachdeckung: Ziegel bzw. Beton-Dachsteine, naturrot, anthrazit, braun
Blechdach

Nicht zulassig sind unbeschichtete kupfer-, zink- und
bleigedeckte Dachflachen.
Dies gilt auch fiir Dachrinnen.

e R e e e e e e P s
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Dachgauben: Zulassig ab 27° Mindestdachneigung.
Es durfen nur stehende Giebelgauben mit einer Ansichts-
flache von max. 2,50 m? errichtet werden; der Abstand
untereinander und vom Ortgang muss mind. 2,50 m betragen

Wandhohen: Die max. zulassigen Wandhéhen betragen:

Im SO1

beim Mitarbeiter- / Betriebsleiter- / Familienwohnhaus
bergseits max. 4,00 m
talseits max. 6,50 m

bei den Chalet-Gruppen (nur erdgeschossig)
bergseits max. 3,00 m
talseits max. 3,70 m

bei dem Bestandsgebaude mit Aufstockung
bergseits max. 5,75 m
talseits max. 8,00 m

Im SO2

bei den Erweiterungsbauten
bergseits max. 4,50 m
talseits max. 7,50 m

beim Ferienhaus (nur erdgeschossig)
bergseits max. 3,00 m
talseits max. 3,70 m

beim Mitarbeiterwohnhaus (parallel zur Kreisstralle PA45)
bergseits max. 5,50 m
talseits max. 8,00 m
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Vollgeschosse: Die max. zuldssige Anzahl der Vollgeschosse betragt:

im SO1
Mitarbeiter-/Betriebsleiter-/Familienwohnhaus
max. 2 Vollgeschosse

Chalet-Gruppe max. 1 Vollgeschoss

bei Bestandsgeb&ude max. 2 Vollgeschosse
mit Aufstockung

im SO2

Erweiterungsbauten max. 2 Vollgeschosse

Ferienhaus max. 1 Vollgeschoss

beim Mitarbeiterwohnhausmax. 3 Vollgeschosse
(parallel zur Kreisstral3e)

3.3.2 Nebengebiude

a) Die Gestaltung der Nebengebaude muss sich an die Gestaltung des
Hauptgebdaudes anpassen.

b) Wandhéhe
freistehendes oder
angebautes Nebengebaude: Ab naturlicher Gelandeoberflache
max. 5,50 m
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4. Abstandsflachen

Die Geltung der (reguléren) Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO
wird angeordnet. Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO findet keine Anwendung.

5. Stellplatze

Die notwendigen Stellplatze und Zufahrten sind auf den Baugrundstiicken der Flachen —
sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Baugrenzen und in den gekennzeichneten
Bereichen — zuldssig. Sie sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

Es gilt die Garagen- und Stellplatzverordnung.

6. AuBRenanlagen

6.1.EINFRIEDUNGEN Zaune: sind unzulassig
Hecken:
Zulassig in freiwachsender oder geschnittener
Form

6.2.STUTZMAUERN Sichtbare Stiitzmauern sind nur bei statisch und
geldndebedingten Erfordernissen zulassig, Héhe
max. 1,45 m

Bei Stutzmauern sind die Vorderseiten zu begrinen.

6.3.VERKEHRSANLAGEN Fur den ruhenden Verkehr sind Parkplatze in
ausreichender Zahl nachzuweisen

6.4 OFFENTLICHE STRASSEN- Die 6ffentlichen StraRen sind bereits allesamt
VERKEHRSFLACHE vorhanden.
In diese 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen darf
kein Oberflachenwasser eingeleitet werden

6.5 SICHTSCHUTZ BEI Der Sichtschutz bei Wellnessgebaude muss aus
WELLNESSGEBAUDE senkrechten Holzbohlen, H = 1,80 m gemacht
werden (um landschaftsgerecht sich einzuftigen).
Der Sichtschutz muss einen Abstand von 1,0 m
zur Grundstiicksgrenze der Gemeindestralle Flur-
Nr. 103 Gemarkung Mésiberg einhalten.

7. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind auch aullerhalb der Baugrenzen zuldssig, wenn sie einen
Mindestabstand von 10,0 m zur KreisstralBe einhalten.
Maximale GréRe der Werbeanlagen: 2,0 m?
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8. Ergebnisse des Umweltberichtes als textliche Festsetzungen

8.1 Die eigentliche Kompensationsberechnung ist im Umweltbericht ausfiihrlich
dargelegt.

Geltungsbereich 14.462,69 m?
abzuglich vorhandene Gemeindestrallen
(Flur-Nr. 104 + 103, jeweils Teilflachen) 1.754,03 m?
Flache der Kompensation 12.708,66 m?
12.708,66 m? X 8,25
Als Ausgleichserfordernis ergibt sich somit 347717 m?

8.2  Ausgleichsflachen und AusgleichsmaBnahmen, Auswahl geeigneter Flachen

Die erforderlichen Ausgleichsflachen werden nicht im Plangebiet, sondern auf
der Flur-Nr. 108 sowie auf Flur-Nr. 115 (Teilflache) bereitgestellt. Auch diese
Flachen gehéren der Familie Uhrmann.

Die beiden Flur-Nummern sind auferhalb des Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Deshalb ist fur diese Flachen die Bestellung einer unbefristeten beschrankt
persénlichen Dienstbarkeit zugunsten des Freistaates Bayern erforderlich.

Die bisher intensiv genutzten Wiesen der Flur-Nummern 108 + 115 (Teilflache)
sollen als Wiesen mit Reptilienbausteinen umgewandelt werden.

Kennzeichnung vor Ort:

Da die Ausgleichsflaichen an ,normale“ Griinflichen angrenzen, werden die
Ausgleichsflachen durch farbige Holzpflécke sichtbar gekennzeichnet, da diese
anders als die Umgebung bewirtschaftet werden.

geforderte Ausgleichsflache 347747 m?

ermittelte Kompensationsflache 3.203,32 m?
(auf Flur-Nr. 108 sowie 115 Teilflache)
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9. Okologische MaRnahmen

9.1. Fassadenbegrinung
Es wird empfohlen, an Fassadenflichen, die auf eine groRere Lange keine
gliedernden Maueréffnungen aufweisen eine Fassadenbegriinung vorzusehen,
(Arten z.B. Wilder Wein, Mauerwein, Efeu, Jeldngerjelieber, Geillblatt).

9.2. Einbau von Zisternen als Riickhaltung sowie als Wasserspar-MaBhahmen
Das anfallende Oberflaichenwasser ist bei allen Neubauten sind jeweils in einer
Zisterne zu sammeln und zur Gartenbewésserung/Hofbewédsserung und fur
Brauchwasserzwecke zu verwenden.
GrélRe der jeweiligen Zisterne:
8,0 m?® fur Mitarbeiter-/Betriebsleiter-/Familienwohnhaus
jeweils 6,0 m?® fur Chalet-Gruppe 1 + Chalet-Gruppe 2
6,0 m® fir das neue Ferienhaus auf Flur-Nr. 102
8,0 m? fir das neue Mitarbeitergebdude auf Flur-Nr. 99/1

AuBerdem wird mit dem Oberflichenwasser die neu zu errichtenden
Léschwasserbehalter auf der Flur-Nr. 115 (Teilflache) gespeist.

Das uberschissige Niederschlagswasser wird abgeleitet und auf der Flur-Nr. 830
gro3flachig versickert.

Lediglich das Gebaude ,Kleinrathberg 8a“ hat bereits eine bestehende
Oberflachenwasserableitung zu den kommunalen Regenriickhalteteichen.

Es sind Wasserspar-Armaturen einzubauen, sowie Spartasten fiir Toiletten-
Spulkasten.

9.3. Reduzierung der Bodenversiegelung
Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten und die Grundwasser-
Neubildung zu férdern, wird die Bodenversiegelung auf das unumgangliche
Mal beschrankt. Deshalb sind neue Grundstiickszufahrten, Parkplatze und
Gehwege mit wasserdurchldassigen Belegen (z. B. Schotterrasen, Rasen-
gittersteine, Mineralbeton oder Pflaster mit breiten Fugen) auszugestalten.
Bei langeren Garagenzufahrten sind nur 2 parallele Fahrspuren zu machen, um
die Versiegelung zu reduzieren (wie bei Bestand)

9.4. Photovoltaik / Solaranlagen
Der Einsatz von Photovoltaikanlagen auf den neuen Dachern wird festgesetzt.
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10. Griinordnung

Bei den bestehenden Gebé&uden sind bereits Griinstrukturen vorhanden (Bauerngarten
vor Hauptgebdude; Baume und Straucher).

Trotzdem sollen auch im Bestandsbereich zuséatzliche Griinstrukturen geschaffen
werden:
- auf der Flur-Nr. 115: Baume und Strauchern zwischen den beiden Chalet-
Gruppen
- starke Eingriinung beim Bestandsparkplatz und bei Erweiterung des Parkplatzes
durch Bdume und Straucher
- bei Flur-Nr. 105 Errichten von Baumen bei der Parkplatz-Erweiterung
- bei Flur-Nr. 102: Setzen von Baumen zwischen den Bestandsgebiuden und dem
Neubau
- Setzen von Baumen sidlich des Bestandsgeb&dudes ,Kleinrathberg 8a“
- bei Flur-Nr. 99/1: Setzen von Baumen bei den neuzuschaffenden Gebéauden

Die Bestimmungen der Art. 47 und Art. 48 AGBGB (Grenzabstand von Pflanzen,
Grenzabstand bei landwirtschaftlichen Grundstiicken) sind einzuhalten.

Festsetzungen nach § 1a und § 9 BauGB uber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG)

10.1 Herstellen und dauerhafte Pflege sowie Erhaltung der naturschutzrechtlichen
AusgleichsmalRnahmen

e Die Herstellung der AusgleichsmalRnahmen hat in der auf die Aufnahme
der Nutzung folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen

e Anpflanzungen und Entwicklung von freiwachsenden Strauchern und
Baumen missen ausschliefflich aus autochthonen, standortgerechten
Laubgehdlzarten bestehen

e Der Einsatz von Pestiziden ist unzuldssig

Vorbemerkung zur Artenauswabhil:
Die Artenauswahl richtet sich entsprechend der Zuordnung zur Naturrdum-
lichen Einheit (ABSP) nach Gehélzen des Naturraums 408 ,Passauer Abtei-
land und Neuburger Wald“ sowie 409 ,Wegscheider Land"
bzw. die Herkunftsregion des autochthonen Pflanzgutes aus dem
Vorkommensgebiet 3 ,Siidostdeutsches Hiigel- und Bergland®.
In der weiteren Differenzierung nach Lebensraumtypen sind folgende
Gehélzarten in den folgenden Pflanzqualititen zu verwenden, wobei
autochthones Pflanz- und Saatgut vorgeschrieben ist.

L. ——— |
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10.2 Pflanzliste fiir Baume im Geltungsbereich

Kleinkronige Laubbdaume (Baume 2.Wuchsordnung)

Pflanzqualitat: Hochstamm oder Stammbusch, 3 x v. o0B/mB
Stammumfang 14-16 cm

Arten:

Feldahorn

Vogelkirsche

Eberesche

Hochstamm-Obstbdume mit Kronenansatz bei Pflanzung 1,80 m

10.3 Pflanzliste fiir Straucher im Geltungsbereich

Gehdlzpflanzung aus verpfl. Strauchern, 60-100/100-150 cm
Pflanzabstand 1,50-2,00 m

Heimische Straucher, wie z.B.:
Hasel

Hartriegel

WeilRdorn

Pfaffenhiitchen
Heckenkirsche

Hundsrose

Schlehdorn

Schwarzer Hollunder

Nicht zuldssig sind standortfremde bzw. in ihrem Wuchscharakter
landschaftsfremde Gehdélze.

10.4 Pflege der Straucher und Bdume im Geltungsbereich

Die Pflege der Bepflanzung ist zu gewabhrleisten.

MalRnahmen:

Vollstandiger Verzicht auf Dingung und Pflanzenschutzmittel
Anpflanzungen und Entwicklung von freiwachsenden Strduchern ausschlielich
aus einheimischen, standortgerechten kleinen Laubgehdlzen

Bei ausgewachsenen Strauchgruppen sind alle zehn bis fiinfzehn Jahre 20-40%
der Straucher abschnittsweise auf den Stock zu setzen

Die Standorte der Baume sind so zu wahlen, dass diese sich entwickeln kénnen
Schnitt méglichst an frostfreien Tagen im spaten Winterjahr

Die griinordnerischen MaBRnahmen im Geltungsbereich sind spétestens
eine Vegetationsperiode nach Beendigung der BaumaBnahme
durchzufiihren.
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10.5 Herstellung, Pflege und Artenauswahl der Ausgleichsflachen auf den Flur-

Nummern 108 sowie 115 Teilflaiche (Kompensationsgrundstiicke)

artenreiche Wiese mit Reptilienbausteinen / Reptilienburgen

a) artenreiche Wiese:

kurz vor der Ansaat, der Mahgutiibetragung oder der Aufbringung von
autochthonem Druschgut die Empfangerflache tief mahen

2 bis 3 Mal Kreiseln, um die vorherige Vegetation soweit zuriickzudrangen, damit
die neuen Samen keimen kénnen

Danach Ansaat mit autochthonem Saatgut, Druschgut oder Mahgutubertragung
AuBerdem kann fir die Ansaat der Griinlandflachen auch aus dem Drusch- oder
Mahgut des Landschaftspflegeverbandes aus értlich benachbarten
Landschaftspflegeflaichen zuriickgegriffen werden (ein rechtzeitiger Kontakt mit
dem LPV ist zu suchen, damit das Material reserviert werden kann)

Eine gelegentliche Mahd ist erforderlich, aber nicht vor dem 01. Juli

Arbeiten (v.a. die Auswahl der Spenderflache) in Abstimmung mit dem
Landschaftspflegeverband, damit die Termine passen

Bei Ansaat oder Verwendung von Druschgut: Nach der Ansaat ist der Boden
einmalig zu walzen.

Die Arbeiten sind bis spatestens September durchzufiihren (damit noch
verwendungsfahiges Mah- oder Druschgut vorhanden ist);

Ansonsten sind die Arbeiten im (Friih-) Sommer durchzufiihren,

zweimalige Mahd pro Jahr

erster Schnitt nicht vor dem 01. Juli

zweiter Schnitt nicht vor dem 01. September

Bei der Pflege der Grinlandflachen ist auf sog. ,Insektenrettungsstreifen® zu
achten, d.h. ca. 10-20% der Flachen sind bei der ersten Mahd stehen zu lassen
bis zur 2. Mahd im darauffolgenden Jahr, damit hier Platz bleibt fir die
Uberwinterung und Entwicklung von Insekten. Die Flachen sind abwechselnd in
jedem Jahr anzulegen

vollstandiger Verzicht auf Diingung und Pflanzenschutzmittel

das Mahgut ist von allen Grunlandflachen jeweils abzurdumen, zu verfittern oder
zu entsorgen

Anpassung des Flachenmanagements nach Erreichung des Entwicklungszieles
Evtl. muss nach dem ersten Jahr eine zweite Mahgutubertragung erfolgen, wenn
sich die Flache nicht wie gewlinscht entwickelt

b) Reptilienbausteine/Reptilienburg :

Anlage von jeweils 5 Reptilienbausteinen/Reptilienburgen auf den beiden
Flachen

Lage an einem sonnigen und windstillen Standort

Geeignete Steine werden einfach auf den gewachsenen Boden geschiittet oder
geschichtet, beispielsweise wenn ein Aushub nicht méglich, nicht sinnvoll oder zu
aufwandig ist.
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Die Steine sollen einen Durchmesser von mind. 20-30 cm aufweisen, da bei
kleineren Steinen sich keine ausreichend groRen Schlupflécher bilden fir
Eidechsen und Schlagen.

Mit kleineren Steinen (10-20 cm) kann der Steinhaufen auf eine Héhe von ca. 1m
vergréBert werden.

Nach Mdéglichkeit Rander ausfransen lassen; mindestens aber einen gut
ausgepragten Krautsaum von minimal 50 cm Breite rund um den Steinhaufen
stehen lassen.

In einige der entstehenden Zwischenraume kann lokal etwas Sand, Kies oder
Erde eingebracht werden, um einen mageren Bewuchs zu férdern. Auf den
Steinhaufen aufgelegte Aste oder diirre Brombeerranken kénnen Reptilien
zusatzlichen Schutz bieten und das Mikroklima verbessern, sollten den Haufen
aber nicht vollstandig bedecken.

Volumen von mindestens 2 - 3 m®, idealerweise 5 m> oder mehr. Kleinere
Volumen sind in Kombination mit einem oder mehreren groBen Haufen méglich.
Steinhaufen oder Steinwélle brauchen nicht sehr hoch zu sein. Es genligt eine
Héhe von 80 bis 120 cm, je nach horizontaler Ausdehnung kénnen sie aber auch
héher sein.

Die Vegetation um die Steinhaufen bzw. auf der Flache sollte méglichst mager
und artenreich sein. Das Entwicklungsziel ist eine artenreiche Mahwiese oder
Magerrasen. Auf geeigneten Standorten kann eine Saumvegetation oder eine
Ruderalflur entwickelt werden. Zwischen den Strukturen bzw. auf den ggf.
angeschutteten Abdeckungen der Steinhaufennordseite sollten kleinere
Gehélzgruppen angelegt werden. Diese dienen als Verstecke und zur
Thermoregulation.

Herstellungsbeginn der HerstellungsmaBnahme: April 2024

Pflege der artenreichen Wiese mit Reptilienbausteine/Reptilienburgen auf Flur-

Nummern 108 + 115 (Teilfldche)

MalBnahmen:

a) artenreiche Wiese:

zweimalige Mahd der Wiese pro Jahr

erster Schnitt nicht vor dem 01. Juli

zweiter Schnitt nicht vor dem 01. September

Bei der Pflege der Griinlandflachen ist auf sog. ,Insektenrettungsstreifen“ zu
achten, d.h. ca. 10-20% der Flachen sind bei der ersten Mahd stehen zu lassen
bis zur 2. Mahd im darauffolgenden Jahr, damit hier Platz bleibt fir die
Uberwinterung und Entwicklung von Insekten. Die Flachen sind abwechselnd in
jedem Jahr anzulegen
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e vollstdndiger Verzicht auf Diingung und Pflanzenschutzmittel

e das Mahgut ist von allen Griinlandflachen jeweils abzurdumen, zu verfuttern oder
zu entsorgen

e Anpassung des Flachenmanagements nach Erreichung des Entwicklungszieles

b) Reptilienburgen:

e Lage an einem sonnigen und windstillen Standort

e Aufschittung von Steinen mit einem Durchmesser von mind. 20-30 cm:
mit kleineren Steinen (10-20 cm) kann der Steinhaufen auf eine Héhe von ca. 1m
vergroéRert werden
Auf den Steinhaufen aufgelegte Aste oder diirre Brombeerranken bieten
Reptilien zusatzlichen Schutz und verbessern das Mikroklima, sollten den Haufen
aber nicht vollstandig bedecken

e Es muss bei der Pflege darauf geachtet werden, dass ein méglichst klein-
raumiges Mosaik aus extensiven Kraut- oder Altgrassdaumen, ein- bis zwei-
schirigen Wiesen und Geblschen entsteht

e |dealerweise lasst man das unmittelbare Umfeld der Steinhaufen verbrachen
(Mahd einmal jahrlich oder alle zwei Jahre). Aufkommendes Gebiisch ist nach
Bedarf zu entfernen. Breite der Brachestreifen mindestens 50 cm

e Ein buschiger Bewuchs auf der sonnenabgewandten Seite des Haufens ist
wunschenswert

e Pflanzen mit niederem, kriechendem Wuchs wie Efeu, Brombeere oder
Waldrebe durfen den Steinhaufen partiell iberziehen, ebenso ldsst man grasige
oder krautige Vegetationsinseln stehen, die sich im Lauf der Jahre auf dem
Haufen bilden; sie bieten zuséatzlichen Schutz und ein glinstiges Mikroklima. In
der Umgebung aufkommende Gehdlze oder Baume mussen zuruckgeschnitten
oder eliminiert werden, sobald sie den Steinhaufen zu stark beschatten

e Der Steinhaufen soll nicht zu ordentlich sein und es sollte ermdglicht werden,
dass er von der Natur eingenommen und bewachsen wird

e Ein vollstandiges Zuwachsen und eine zu groRe Beschattung durch umstehende
Pflanzen soll jedoch verhindert werden

Erneuerung/Sanierung der Reptilienbausteine/-burgen:

Alle 3 — 5 Jahre sind die Reptilienbausteine/Reptilienburgen zu sanieren:
- die groRen Steine wieder aufrichten
- Ausschneiden der tiberhdngenden Wiesengraser und Entfernen Laub
- Entfernen des Morschholzes
- Ausschneiden von Uberwuchs wie Brombeere und Waldrebe
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10.6 Kennzeichnung der Ausgleichsflachen

Die Ausgleichsflachen sind vor Ort zu kennzeichnen, um eine Abgrenzung zu
,normalen“ Grunflachen sichtbar zu machen.

Dies geschieht durch farbige Holzpflocke, da diese anders als die Umgebung
bewirtschaftet werden missen.

10.7 Monitoringkonzept

Fur die Umsetzung der Ausgleichsflachen und das Monitoring in den ersten 10 Jahren
muss ein Fachbiro beauftragt werden, um die jahrliche Entwicklung der Wiesen und
der Reptilienbausteine zu dokumentieren.

Die Berichte iiber die Entwicklung der Flachen durch ein Fachbiiro sind der Gemeinde
und der Unteren Naturschutzbehérde jahrlich unaufgefordert vorzulegen.

Das Monitoring wird durchgefiihrt durch:
Biro fur Landschaftsékologie
Yvonne Sommer
Am Dorfbach 8
94107 Untergriesbach

10.8 Sicherung der Ausgleichsflachen

Die Ausgleichsflachen liegen auBerhalb des Geltungsbereiches.

Um die Sicherung des angestrebten Zustands der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
zu gewadhrleisten, ist die Bestellung einer unbefristeten beschrankt persénlichen
Dienstbarkeit zugunsten des Freistaates Bayern erforderlich. Eine notarielle Eintragung
ist notwendig.

Diese Grunddienstbarkeiten missen zum Zeitpunkt des Satzungsbeschiusses der
Gemeinde vorliegen; die Inhalte sind mit der Unteren Naturschutzbehérde im
Landratsamt Passau abzustimmen.

Diese Dienstbarkeit ist an erster Rangstelle zu bestellen.

11. Vorhandene Biotope

Im Bebauungsplangebiet ist ein Biotop an der Nord-West-Geltungsbereichsgrenze
vorhanden (Nr. 144).

Aullerdem ist ein Biotop noch vorhanden auBerhalb des Geltungsbereiches und zwar
parallel zur Flur-Nr. 108.

Die Gehdlzbestédnde bei den Biotopen sind allesamt zu schiitzen und zu erhalten.
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12. Baumfallgrenze

Die Baumfallgrenze von 25,0 m muss bei den Neubauten in allen Bereichen eingehalten
werden.

Durch die Entnahme einzelner Baume, die bereits eine reduzierte Standfestigkeit
aufweisen (z.B. vom Eschentriebstreben befallene Bdume) kann das
Gefahrdungspotential abgesenkt werden, ohne dass das Ziel der Walderhaltung in
Frage gestellt wird.

13. Oberflichenwisser (Art. 9 und 10 BayStrWG)

Oberflachenwasser aller Art (z.B. von Déachern und Zufahrten) sowie Hausabwasser
darf nicht auf StraBengrund bzw. in die StraBenentwasserungsanlagen abgeleitet
werden.

Fur Schaden oder Nachteile, die dem Grundstiick oder den Anlagen des Antragstellers
durch Stralenoberflaichenwasser erwachsen, stehen dem Bauwerber oder seinem
Rechtsnachfolger keine Ersatzanspriiche durch den StraBenbaulasttréager zu.

14. Entwidsserungsplan fiir Oberflichenwasser und Fakalien

Die geplante Abwasserentsorgung im Trennsystem entspricht § 55 Abs. 2 WHG,
wonach Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden
soll.

Die noch erforderlichen abwassertechnischen ErschlieBungsmallnahmen sind bis zur
Herstellung des Bauwerks, spatestens bis zu dessen Bezug bzw. Nutzung,
funktionsfahig zu erstellen. '

Die Ableitungen fur Oberflichenwasser und Fakalien sind im Bebauungsplan-Lageplan
eingetragen.

Die Fakalien-Entwéasserung erfolgt ohnehin in den kommunalen Kanal und von hier aus
in die kommunale Klaranlage. Diese hat noch Kapazitaten.

Bei der Eingabeplanung sind entsprechende detaillierte Entwasserungspldne noch
vorzulegen.

15. Zusatzliche Festsetzungen — Geldndeschnitte

Ein Geladndeschnitt mit Eintragung des Gebdudes ,Mitarbeiterwohnhaus/Betriebs-
leiterwohnhaus/Familienwohnhaus® (= SO1) ist Teil des Bebauungsplan-Lageplanes
(Gelandeschnitt 1).

Ein weiterer Gelandeschnitt mit Eintragung des Gebdudes ,Mitarbeiterwohnhaus®
parallel zur Kreisstral3e auf Flur-Nr. 99/1 ist ebenfalls Teil des Bebauungsplan-Lageplan
(Geldndeschnitt 2).

Bei der Eingabeplanung sind die Gelandeschnitte beizulegen.
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16. Objektbezogene MaRnahmen wegen Starkregen-Ereignisse

Wegen der Stark-Niederschlage mit extremen Regenintensitaten hat die bauliche
Nutzung so zu erfolgen, dass Gebdude durch angepasste Bauweise auch bei Stark-
Niederschldgen méglichst keinen Schaden nehmen.

17. Grenzabstand zu landwirtschaftlichen Grundstiicken

Nach Art. 48 ABGBG ist ein Grenzabstand einzuhalten.

e Gegeniliber landwirtschaftlich genutzten Flachen, dessen wirtschaftliche
Bestimmung durch Schmaélerung des Sonnenlichts erheblich beeintrachtigt
wirde, ist mit Baumen von mehr als 2,0 m Héhe ein Pflanzabstand von 4,0 m
einzuhalten

e Ein solcher Pflanzabstand gilt auch fiir Ausgleichs- und Eingriinungsflachen
Fur Gewdachse bis zu 2,0 m Ho6he ist mind. ein Abstand von 0,5 m zu
landwirtschaftlichen Flachen einzuhalten

18. Landwirtschaftliche Immissionen / Belange

Landwirtschaftliche Immissionen aus der Umgebung, die im Rahmen einer
ordnungsgemalen Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen entstehen kénnen,
sind vom Tourismusbetreiber hinzunehmen.

Eine ordnungsgemaRe und ortsibliche Bewirtschaftung benachbarter landwirtschaft-
licher Flachen (auch an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit) muss
uneingeschrankt méglich sein, was vor allem auch eine uneingeschriankte Zu- und
Abfahrt landwirtschaftlicher Maschinen zu den angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen beinhaltet.

In diesem Zusammenhang ist insbesondere die fir landwirtschaftliche Maschinen oft
zutreffende Uberbreite zu beachten.

Landwirtschaftliche Betriebe in der Umgebung wurden in der Zwischenzeit aufgegeben
und sind nicht mehr vorhanden.
Es gibt also keine Geruchsbeldstigungen aus Stallungen.

19. Schallschutzmafnahmen

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

,Die AuBenbauteile von Gebdaudlichkeiten, welche als Schlaf- oder Aufenthalts-
Wohnréaume dienen, sind so auszubilden, dass die in der folgenden Tabelle genannten
resultierenden Schallddmm-MaRe R s nNicht Gberschritten werden.

L. |
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bei einem Abstand zur vorbeifiihrenden KrPA45 resultierendes Schalldamm-MaR

(bezogen auf StraBenmitte) von weniger als Rewres
50 m 35dB
105 m 30dB

Verkehrsbelastung:
Bei der Verkehrszahlung 2015 wurden auf der KreisstraRe PA 45 996 Kfz/Tag, davon
39 Fahrzeuge des Guterverkehrs gezahlt.

Larmschutz:

Der von der KreisstraRe auf das nachstliegende Gebaude wirkende Verkehrslarm kann
die gemaR DIN 18005 anzustrebenden ,schalltechnischen Orientierungswerte®
uberschreiten. Sie sind daher bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
berticksichtigen.

Es wird festgesetzt, eine larmtechnisch optimale Orientierung der Kinder- und
Schlafrdume vorzunehmen; also Nutzungen wie Ankleide, Bad, Speis, Kiiche hin zur
Kreisstrale anzuordnen und samtliche Schlafraume auf der der Kreisstrale
abgewandten Seite zu platzieren.

Soweit Balkontiiren, Rollladenkadsten oder dhnliche Bauteile vorgesehen sind, ist darauf
zu achten, dass das resultierende Schallddmm-MafR nicht verschlechtert wird. Der
Einbau von Schallschutzfenstern mit integrierter Liiftungseinheit wird empfohlen.

Bei der Bemessung und Ausfiihrung der SchallschutzmaBnahmen sind die
Bestimmungen nach DIN 4109-1 /2018-01 ,Schallschutz im Hochbau“ zu beachten.

20. Anbaubeschridnkungen beziiglich der KreisstralRe Kr PA 45
(Art. 23 und 24 BayStrWG)

AulBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten (freie Strecke) sind entlang der KreisstralBe die Anbaubeschrankungen
bis zu einer Entfernung von 15,0m, gemessen vom &uBeren Fahrbahnrand zu
beachten.

Von der Anbaubeschrankung sind alle baulichen Anlagen, einschl. Verkehrsflachen,
Stellplatze, Aufschittungen oder Abgrabungen gréRBeren Umfangs, Stitzmauern etc.
betroffen.

Im vorliegenden Fall sind folgende Absténde einzuhalten:
bis zu Gebauden mind./plangemafi 12 m
bis zu Nebengeb&duden mind./plangemafi 12 m
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bis zu Verkehrsflachen, Stellplatze,
sonst. befestigte Flache mind. 12 m
bis zu Zdunen und Einfriedungen mind. 12 m

Privatzufahrten (Art. 19 BayStrWG):
Die Bauflachen sind {ber die bestehenden Zufahrten zu erschlieBen. Zusatzliche
einzelne Privatzufahrten entlang der KreisstralBe werden nicht zugestimmt.

Sichtfelder (Richtlinien fur die Anlage von StralRen, Teil Knotenpunkte-RAS-K-1):

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei 6ffentlichen Kreuzungen und Einmiindungen von
6ffentlichen Straen sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizumachen bzw.
freizuhalten, die mehr als 80 cm Uber die Fahrbahnoberflache der KreisstralRe ragen.
Einzelne Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und &hnliches sind innerhalb der
Sichtfelder méglich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte
Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken. An der
Einmindung der Zufahrt sind folgende Sichtfelder freizuhalten:

Innerhalb der Ortschaft:

85 m beiderseits im Zuge der Kreisstralle

3 m im Zuge der einmindenden Zufahrt

Die Sichtdreiecke sind dazustellen.

Anpflanzungen (Art. 30 BayStr. WG):

Bei der Anpflanzung von Baumen ist ein Mindestabstand von 12 m vom befestigten
Fahrbahnrand der KreisstraBe einzuhalten. Zu Neubepflanzung von Einzelbdumen
innerhalb der Sichtdreiecke bedarf der Zustimmung der KreisstraBenverwaltung im
Einzelfall.

Oberflachenwasser (Art. 9 und 10 BayStrWG):

Oberflaichenwasser aller Art (z.B. von Dachern und Zufahrten) sowie Hausabwasser
darf nicht auf StraBengrund bzw. in die Stralenentwadsserungsanlagen abgeleitet
werden. Der Abfluss des Oberflichenwassers von der KreisstraBe und den
Gemeindestrallen darf durch die Bauvorhaben nicht behindert oder gestért werden.
Evtl. sind vom Bauwerber im Einvernehmen mit der KreisstraBen- bzw.
Gemeindeverwaltung Verrohrungen oder Graben zur Ableitung des Wassers
herzustellen. Eine Haftung bezuglich des Oberflachenwassers wird ausgeschlossen.
Fir Schaden oder Nachteile die dem Grundstiick oder den Anlagen des Antragstellers
durch StralRenoberflachenwasser erwachsen, stehen dem Bauwerber oder seinem
Rechtsnachfolger keine Ersatzanspriiche durch den StraBenbaulasttrager zu.

21. Gestattungsvertrag als Sondervereinbarung wegen Durchquerung der
KreisstraRe

Zwischen der KreisstraBenverwaltung des Landkreises Passau und der
Grundstuckseigentumerin ist wegen der unterirdischen Durchquerung der KreisstralRe
PA 45 ein Gestattungsvertrag als Sondervereinbarung abzuschlieRBen.

Dieser ist vor Satzungsbeschluss vorzulegen.
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HINWEISE

1) BODENFUNDE
Bodendenkmaler, die bei BaumaBnahmen zutage kommen, unterliegen der
gesetzlichen Meldepflicht gemaR Art. 8 DSchG und sind unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Passau oder dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege bekannt zu machen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: ,Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichten sich auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundsticks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem und gefiihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder
den Leiter der Arbeiten befreit."

Art. 8 Abs. 2 DSchG: ,Die aufgefundenen Gegenstdande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstidnde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

2) GESETZ ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN BODENVERANDERUNGEN
UND ZUR SANIERUNG VON ALTLASTEN (Bundes-Bodenschutzgesetz -
BBodSchG)

§ 7 Vorsorgepflicht

Der Grundstuckseigentumer, der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt tiber ein Grundstiick
und derjenige, der Verrichtungen auf einem Grundstiick durchfiihrt oder durchfiihren
lalt, die zu Verdnderungen der Bodenbeschaffenheit fihren kénnen, sind verpflichtet,
Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen zu treffen, die durch
ihre Nutzung auf dem Grundstiick oder in dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen
werden koénnen. VorsorgemalRnahmen sind geboten, wenn wegen der raumlichen,
langfristigen oder komplexen Auswirkungen einer Nutzung auf die Bodenfunktionen die
Besorgnis einer schadlichen Bodenverdnderung besteht. Zur Erfillung der
Vorsorgepflicht sind Bodeneinwirkungen zu vermeiden oder zu vermindern, soweit dies
auch im Hinblick auf den Zweck der Nutzung des Grundstiicks verhaltnismaBig ist.
Anordnungen zur Vorsorge gegen schéadliche Bodenveranderungen dirfen nur getroffen
werden, soweit Anforderungen in einer Rechtsverordnung nach § 8 Abs. 2 festgelegt
sind. Die Erfullung der Vorsorgepflicht bei der landwirtschaftlichen Bodennutzung richtet
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sich nach § 17 Abs. 1 und 2, firr die forstwirtschaftliche Bodennutzung richtet sie sich
nach dem Zweiten Kapitel des Bundeswaldgesetzes und den Forst- und Waldgesetzen
der Lander.

Die Vorsorge fiir das Grundwasser richtet sich nach wasserrechtlichen Vorschriften. Bei
bestehenden Bodenbelastungen bestimmen sich die zu erfiillenden Pflichten nach § 4.

§ 12 Information der Betroffenen

Die nach § 9 Abs. 2 Satz 1 zur Untersuchung der Altlast und die nach § 4 Abs. 3, 5 und
6 zur Sanierung der Altlast Verpflichteten haben die Eigentimer der betroffenen Grund-
stiicke, die sonstigen betroffenen Nutzungsberechtigten und die betroffene Nachbar-
schaft (Betroffenen) von der bevorstehenden Durchfiihrung der geplanten MaBnahmen
zu informieren. Die zur Beurteilung der MaRnahmen wesentlichen vorhandenen Unter-
lagen sind zur Einsichtnahme =zur Verfigung zu stellen. Enthalten Unterlagen
Geschéfts- oder Betriebsgeheimnisse, muss ihr Inhalt, soweit es ohne Preisgabe des
Geheimnisses geschehen kann, so ausfiihrlich dargestellt sein, dass es den
Betroffenen méglich ist, die Auswirkungen der MaRnahmen auf ihre Belange zu
beurteilen.

3) PFLANZUNGEN UND ARBEITEN IM BEREICH VON ERDKABELN UND
LEITUNGEN
Die Lage von evtl. Erdkabeln und Leitungen ist vor Beginn aller BaumaRnahmen exakt
mit den zustandigen Versorgungstragern und der Gemeinde Wegscheid zu klaren.
Pflanzungen von Bdumen und Strduchern im Bereich von Erdkabeln und Erdleitungen
sind nach Méglichkeit zu vermeiden.

4) ERSCHLIESSUNGSLEITUNGEN
Neue ErschlieBungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Abwasser,
Wasser, etc.) sind so weit als méglich gebiindelt zu verlegen.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 01.08.2019 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
28.08.2019 ortstiblich an der Anschlagtafel bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemag § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 02.08.2019
hat in der Zeit vom 28.08.2019 bis 04.10.2019 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 02.08.2019
hat in der Zeit vom 28.08.2019 bis 04.10.2019 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.05.2022 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 29.07.2022 bis 30.09.2022 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.05.2022 wurde mit der
Begriindung gemé&R § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.08.2022 bis 30.09.2022
offentlich ausgelegt.

6. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 13.02.2023 wurden die
Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR erneut § 4a Abs. 3. V. m.
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.03.2023 bis 28.04.2023 beteiligt.

7. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 13.02.2023 wurde mit der
Begriindung geméaR § 4a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.04.2023
bis 28.04.2023 erneut 6ffentlich ausgelegt.

8. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.08.2023 wurden die
Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 10.08.2023 bis 29.09.2023 beteiligt.

9. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.08.2023 wurde mit der
Begriindung geméR § 3a Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25.08.2023 bis 29.09.2023
offentlich ausgelegt.

10. Die Marktgemeinde Wegscheid hat mit Beschluss des Markiggmeinderates vom 12.10.2023
den Bebauungsplan geman § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassj 8.2023 als Satzung
beschlossen. {3 Nov 2023 / St TR R

Marktgemeinde Wegscheid, den ... 015 4 % | iiega)|
Christian Escherich, 1.Blrgermeister
11. Ausgefertigt 1) 3. Nov. 2023
Marktgemeinde Wegscheid, den ..o (Siege)
Christian Escherich, 1.Birgermeister 9e
A1 Rin 28 i 7_«’ 3 ‘
12. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am b NOVecIoes geman

§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Be-
griindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Marktgemeinde zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB un
und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen. :

i

Marktgemeinde Wegscheid, den ............ i
Christian Escherich, 1. Blrgermeister



VERFAHRENSVERMERKE
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Bebauungsplan ,,.SO Tourismus Rathberger Hof*
Erlauterung zur Flichenversickerung des gesammeiten

Niederschlagswasser von Dachflichen

Antragsteller:

Rathberger Hof GmbH & Co KG
Kleinrathberg 8

94110 Wegscheid

Erlauterung
| zur Niederschlagswasserentsorgung
vom 23.06.2023

Vorhabenstrager: Entwurfsverfasser:
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1. Vorhabenstrager
ist die Firma

Rathberger Hof GmbH & Co KG
Kleinrathberg 8
94110 Wegscheid

Allgemeines

Das Planungsgebiet ,SO Tourismus Rathberger Hof* liegt ca. 6 km nord-westlich
vom Hauptort Wegscheid und ist unmittelbar tiber die Kreisstralle PA 45 erreichbar.
Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes und der Bauleitplanung fir
das gegensténdliche Vorhaben wurde vom Wasserwirtschaftsamt Deggendorf mit
den Schreiben vom 07.10.2019, 27.09.2022 und 28.04.2023 der Nachweis der ord-
nungsgemafRen Niederschlagswasserableitung gefordert. Die ursplnglichen Pla-
nungsabsichten, des Niederschlagswasser von den Dachflachen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes innerhalb der B-Plan Grenzen entsprechend dem Merkblatt
der DWA A 138 zu versickern wurden nach dem von der Fa. IFB Eigenschenk mit
Datum vom 27.11.2019 vorgelegten Schurfbericht aufgegeben. Beim vorgenannten
Sickertest wurden bei den 2 angelegten Schiirfen nach Beriicksichtigung von Korrek-
turwerten K; — Werte von 1,6 E-06 bzw. 4 E-06 ermittelt. Die gemessenen Absinkra-
ten betrugen beim 1. Schurf 55 Minuten fiir 1 Zentimeter und beim 2. Schurf 3 cm
Absenkung nach 2,2 Stunden. Nach den Festlegungen in der DIN 18 130-1 sind die
Béden somit in Bereichen zwischen ,geringer Durchldssigkeit und ,noch im durchlds-
sigen Bereich* einzustufen. Bei einem weiteren Sickerversuch am 15.06.2023 auf der
Flur-Nr. 830 wurden vom Unterfertiger gleiche Bodenverhéltnisse festgestellt. Die
Absenkrate im Schurf betrug betrug gemittelt iber den MeRzeitraum von 1 Stunde
0,8 cm pro 15 Minuten. GemaR der Arbeitshilfe des Landesamtes fur Umwelt fur die
Durchfithrung von Sichertests kann bei einer Absenkzeit von > 10 min/cm eine Un-
tergrundverrieselung auf Dauer nicht ordnungsgemaR funktionieren. Fur die Versi-
ckerung des Niederschlagswassers wird eine flachige Versickerung auf dem std-
westlich des Planungsgebietes befindlichen Wiesengrundstiickes Flur-Nr. 830 ge-
plant.

Bestehende Verhaltnisse
Das zur Flachenversickerung vorgesehenen Grundstiick Flur-Nr. 830 hat eine Flache

von 2,47 ha. Das Wiesengrundstiick hat ein Gefalle von etwa 13% in stid-westlicher

Richtung zu einem unbenannten Vorfluter zur Ranna. Auf dem Grundstiick steht eine
oberflachige Versickerungsstrecke von ca. 150 m zur Verflgung.
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3.1

3.2

3.3

Die Abwasserentsorgung im Bereich Kleinrathberg erfolgt im Trennsystem. Das ge-
sammelte Schmutzwasser wird zur gemeindlichen Pumpanlage in Haidenség im
Freispiegel abgeleitet und dann zum Kanalnetz der Stadt Hauzenberg gepumpt. Die
Ausreinigung erfolgt in der Hauzenberger Klaranlage bei Kaindimihle. Fir das Nie-
derschlagswasser existiert ein Regenriickhalteteich, an die jedoch nicht alle Anwe-
sen angeschlossen sind. Aus dem Planungsgebiet ist nur das Anwesen Kleinrath-
berg Nr. 8a angeschlossen. Fir die gesamten abflusswirksamen Flachen innerhalb
des B-Planes wiirde die Grundstiicksflache bei Beibehaltung der wasserrechtlich er-
laubten Einleitungsmenge in den unbenannten Wiesengraben zur Ranna nicht aus-

reichen.

Geplante MaBRnahmen

Herstellung Regenwasserkanal
Im Bereich des Sondergebietes wird ein Regenwasserkanal fiir die Entsorgung des
Niederschlagswassers von den Dachflachen verlegt und zu einem Sammelschacht,
unmittelbar neben der Kreisstralle PA 45 gefuhrt.
Gemal Aufstellung des Architekturbiiros Ludwig Bauer, Hauzenberg, sollen gerun-
det 1.500 m? Dachflachen an die Flachenversickerungen angeschlossen werden.
Querung der Kreisstralle PA 45
Die Querung der Kreisstrafte soll mittels einer Spulbohrung DN 200 hergestellt wer-
den.
Fur die Dimensionierung werden die Regenspenden des DWD 2020 verwendet (An-
lage 4)
Rasterfeld 191199, 10-jdhriges Regenereignis
Mso1 = 234 |/sxha
Qr 0,175 ha x 0,9 x 2344 I/sxha = 3161I/s
erforderlich:

Rohrleitung DN 200

122,0%

Q.=472l/s

vy =15m/ls

Verteilung auf die 2 Oberflachenversickerungsanlagen
Zur Verteilung des Niederschlagswassers auf der Flur-Nr. 830 wird ein Fertigteil-
schacht erstellt, der mittels 2 abgehenden Rohrleitungen DN 150 das Regenwasser

aufteilt. Zur Regulierung bzw. Feineinstellung ist eine Schieberblende Uber den
Rohrausgéngen anzubringen.
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3.4

Rohrleitungen DN 150

122,0%

Q.=2191s

vy =124 mls

Bei einem 2-jahrigen Regenereignis werden pro Flachenversickerung oberflachig
verteilt:

lso05 = 157,8 l/sxha

Qr = 0,15ha x09x157,8l/sxha = 21,31l/s

pro Flichenversickerung werden somit 21,3 /2 = 10 I/s versickert.

Zuséatzliche Angaben zum Grundstiick Flur-Nr. 830

Auf dem Grundstiick liegt eine erdverlegte Abwasserleitung DN 150, die Nieder-
schlagswasser von der KreisstraBe zum RRT Kleinrathberg ableitet. Diese Leitung
wird von der Flachenversickerung nicht beeintréachtigt.

Im westlichen Bereich des Grundstiickes Flur-Nr. 830 wurde im Rahmen der Flurbe-
reinigung in den 70-iger Jahren des letzten Jahrhunderts ein Drainfeld (DR 24) her-
gestellt. Nachdem nach Angabe des Antragstellers in den letzten Jahrzehnten keine
UnterhaltsmaRnahmen am Drainfeld durchgefiihrt wurden, ist die Funktion des
Drainfeldes eingeschréankt oder nicht mehr gegeben. Eine Beeintrachtigung der Fla-

chenversickerung erfolgt dadurch nicht.

Gegenstand der Erlaubnis
Mit den gegenstandlichen Unterlagen wird die genehmigungsfreie Fldchenversicke-

rung nach der TRENGW angezeigt.

Benutzungsumfang
Im Rahmen der gegensténdlichen Niederschlagswasserentsorgung aus dem Sonder-

gebiet Tourismus Rathberger Hof werden an 2 getrennten Stellen Niederschlagswas-
ser von unbelasteten Dachflachen mit einer angeschlossenen Flache von jeweils <

700 m? flachig versickert.
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6. Auswirkungen des Vorhabens

- auf den unbenannten Wiesengraben zur Ranna erfolgt durch die Flachenversi-
ckerung keine Beeinflussung.

- Auf die Wasserbeschaffenheit, das Gewasserbett und den Uferstreifen des Ge-
wassers erfolgt keine Auswirkung

- Nachteilige Einflisse auf das Grundwasser und den Grundwasserleiter sind
nicht zu erwarten.

- Bestehende Gewéassernutzungen auf dem Grundstiick sind nicht vorhanden.

- Wasser- und Heilguellenschutzgebiete sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

- Nachteilige Einflusse auf die Landwirtschaft sind nicht zu erwarten.

- Nachteilige Einfliisse auf die die etwa 250 m weit entfernte Wohnbebauung an
der Gemeindestral3e sind nicht zu erwarten.

- Auf die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung sind keine Auswirkungen zu erwar-

ten.

7. Rechtsverhéiltnisse

Eigentiimerin von Flur-Nr. 830, Gmkg Méslberg, ist
Frau Roswitha Uhrmann
Kleinrathberg 8a
94110 Wegscheid

mit der Unterschrift wird die Zustimmung zur Flachenversickerung gegeben.

74 Unterhaltspflicht an den zu errichtenden baulichen Anlagen

Die Unterhaltspflicht an der geplanten Flachenversickerung auf dem Grundstlick
Flur-Nr. 830 liegt bei der

Fa. Rathberger Hof GmbH & Co Kg

Kleinrathberg 8

94110 Wegscheid

7.2 Sonstige dffentlich-rechtliche Verfahren

Fir die Flachenversickerung sind keine éffentlich-rechtlichen Verfahren erforderlich.
Die Versickerung erfolgt nach der ,Verordnung iiber die erlaubnisfreie schadlose
Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreis-
tellungsverordnung — NWFreiV) in Verbindung mit den ,Technischen Regeln zum
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schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW)

7 BeweissicherungsmalRnahmen

Sind aus Sicht des Unterfertigers nicht erforderlich.

7.4 Privatrechtliche Verhéltnisse
Fir die Querung der Kreisstralle PA 45 ist mit dem
Landkreis Passau
KreisstralRenverwaltung
Tittlinger Stralte 32
94036 Passau

ein Gestattungsvertrag abzuschlieRen.

Zustimmung der Grundstiickseigentimerin von

Flur-Nr. 830, Gmkg. Méslberg fur die Flachenversickerung

Roswitha Uhrmann, Kleinrathberg 8a, 94110 Wegscheid

Anlagen:
Planbeilage 2 Lageplan Versickerungsanlage M=1:500
Anlage Aufstellung Einzugsgebiet vom Arch.Biiro Bauer, Hauzenberg

Anlage Niederschlagsdaten aus KOSTRA-DWD 2020
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SO TOURISMUS

RATHBERGER HOF

i\vtlaggéi

FLACHEN DER DACHER
fur Oberflachenentwasserung

1.1 Neubau bei Kreisstrale

Nebengebaude 9,0 x 10,0
Hauptgebaude 14,0 x 14,0

80,00 m?
196,00 m?

I un

1.2 Gebiude ,Kleinrathberg 8a“
bereits an Oberflachenentwéasserung angeschlossen 0,00

1.3 Bestehendes Gebaude , Kleinrathberg 8 (Hotel)
31,50 x 14,0 = 441,00 m?

1.4 Bestehendes Gebidude ,Kleinrathberg 6 (Saunahaus)
13,0x8,0 = 104,00 m?

1.5 Bestehendes Ferienhduschen auf Flur-Nr. 102

6,50x5,0 = 3250m*
1.6 Neues Ferienhauschen auf Flur-Nr. 102
6,50x 5,0 = 3250m?

1.7 Bestehendes Heizhaus / Garagengebiude auf Flur-Nr. 115
32,0x9,0 = 288,00 m?

1.8 Neubau Wohnhaus/Mitarbeiterhaus auf Flur-Nr. 115
18.0x 9,20 = 16560 m?




1.9 Chalethduser auf Flur-Nr. 115

4 Hauser 45,35x6,0 128,40

1.478,00 m?
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Zusammenfassende Erklarung
Nach § 10a, Abs. 1 BauGB

Beriicksichtigung der Ergebnisse von Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung

e Am 01. August 2019 hat der Marktgemeinderat von Wegscheid den
Aufstellungsbeschluss flur den Bebauungsplan geschlossen (gleichzeitige
Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren)

e In der Zeit vom 28.08.2019 bis 04.10.2019 fand die frithzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung statt

e In der Zeit vom 28.08.2019 bis 04.10.2019 fand die friihzeitige Fach-
stellenbeteiligung statt

e Entsprechende Hinweise und Anregungen wurden allesamt in das
Verfahren aufgenommen. Abwagungen waren erforderlich

e Am 10. Oktober 2019 wurden in der Marktgemeinderatssitzung die
Einwendungen und Anregungen der Offentlichkeit und der Trager
offentlicher Belange behandelt

e In der Zeit vom 16.08.2022 bis 30.09.2022 fand die Offentliche Auslegung
statt

e Inder Zeit vom 29.07.2022 bis 30.09.2022 fand die Beteiligung der Trager
Offentlicher Belange statt

e Entsprechende Hinweise und Anregungen wurden allesamt in das
Verfahren aufgenommen. Abwagungen waren erforderlich

e Am 03. November 2022 fand der Abwagungsbeschluss im Marktgemeinderat
statt mit Beschluss einer erneuten Beteiligung

e In der Zeit vom 05.04.2023 bis 28.04.2023 fand die erneute Offentlichkeits-
beteiligung statt

e Inder Zeit vom 21.03.2023 bis 28.04.2023 fand die erneute Fachstellen-
beteiligung statt

e Entsprechende Hinweise und Anregungen wurden allesamt in das
Verfahren aufgenommen. Abwéagungen waren erforderlich

e Am 11. Mai 2023 fand der Abwéagungsbeschluss im Marktgemeinderat statt
mit Beschluss einer erneuten nochmaligen Beteiligung
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e Inder Zeit vom 25.08.2023 bis 29.09.2023 fand die erneute, nochmalige
Offentlichkeitsbeteiligung statt

e In der Zeit vom 10.08.2023 bis 29.09.2023 fand die erneute, nochmalige
Fachstellenbeteiligung statt

e Es wurden keine Einwendungen bzw. Mitteilungen vorgetragen.
Abwagungen waren somit nicht erforderlich

eAm 12. Oktober 2023 fand der Satzungsbeschluss im Marktgemeinderat statt

Stadtebau und Umweltauswirkungen

a) Stadtebau

Im Jahre 1991 begann die Besitzerin Roswitha Uhrmann gemeinsam mit ihrem Mann
mit ,Urlaub auf dem Bauernhof. Anfangs standen lediglich drei Doppelzimmer zur
Verfigung. Dies reichte der Eigentimerin nicht und deshalb besuchte sie
Weiterbildungen, um eben diese Erkenntnisse ihren Gasten anbieten zu kdnnen.

So wurde bald mehr aus dem kleinen Ferienhaus im Bayerischen Wald.

Das alte Bauernhaus wurde ausgebaut und Neubauten folgten.

Heute umfasst der ,Rathberger Hof* 38 Betten, einen Wellnessbereich mit Sauna
und Biosoft-Sauna, Infrarotkabine, Dampfbad und Massagerdumen.

Um bestehen zu kénnen und zukunftsfahig zu werden, wurde dieser Bebauungsplan
durchgefuhrt, damit weitere Tourismusgebaude erstellt werden kénnen.

b) Umweltauswirkungen

Durch diesen Bebauungsplan sind nur geringe Umweltauswirkungen zu erwarten:
e Samtliche Parkplatze werden mit Rasengittersteinen ausgebildet
e Samtliche Stral’en sind bereits vorhanden
o Fir samtliche neu zu schaffende Gebaude und auch fur die bestehenden
Gebaude — mit Ausnahme von Gebdude ,Kleinrathberg 8a“ — sind jeweils
Retentionszisternen von mind. 6 m? Inhalt neu zu errichten
e Auf dem Gelande befindet sich eine zentrale Heizkraftanlage, welche mit
Hackschnitzel gespeist wird; die Hackschnitzelheizung ist so dimensioniert,
dass neben den bestehenden Gebauden auch noch Kapazitaten fur die neuen
Gebé&ude vorhanden sind
Beziiglich Heizung und Warmwasser ist eine autarke Versorgung
gegeben.

Die erforderlichen Ausgleichsflachen werden nicht im Plangebiet, sondern auf
Flur-Nr. 115 (Teilflache) sowie auf Flur-Nr. 108 bereitgestellt. Es handelt sich
um die Umwandlung einer Intensivwiese in eine artenreiche Wiese mit
Reptilienbausteinen
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Ergebnis der Bewertung anderweitiger Planungsméglichkeiten: Es handelt sich um die Sicherung des Tourismusbetriebes ,Rathberger Hof".
Die vorliegende Planung ist aufgrund der Grundstiickssituation die einzige Moglichkeit, den Fremdenverkehrsstandort des ,Rathberger
Hofes" zu erweitg_m‘urg nachhaltig auf Dauer zu sichern. Somit sind alternative Planungsméglichkeiten nicht gegeben.
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