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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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