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Flachennutzungs- und Landschaftsplan Markt Schénberg Deckblattanderung Nr. 24
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 06.09.2022

I BEGRUNDUNG

1 Allgemeine Angaben

1.1 Anlass

Der Markt Schonberg plant stdlich von Mitternach und 6stlich von Kirchberg in Maukenreuth, Gmkg.
Kirchberg den Umgriff des bestehenden Hotel- und Tourismusbetriebes ,Landhaus zur Ohe* westlich
der Mitternacher Ohe als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Tourismus nach §11
BauNVO sowie ein Sondergebiet Naturerlebnisse/Sport/Freizeit nach §11 BauNVO auszuweisen. Das
Plangebiet ist im guiltigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan auerhalb der bereits bestehenden
Bebauung bisher als Flache fur Landwirtschaft und zu einem geringen Anteil als Waldflache dargestellt.
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Abbildung 2: Luftbild Plangebiet, ,Landhaus zur Ohe* (Quelle: BayernAtlas)

3 von 25



Flachennutzungs- und Landschaftsplan Markt Schonberg Deckblattdnderung Nr. 24
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 06.09.2022

Mit der vorliegenden 24. Anderung wird die erforderliche Anpassung des Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan des Markt Schonberg durchgefiihrt, um das bereits bestehende Areal des Hotel- und Tou-
rismusbetriebs im Flachennutzungs- und Landschaftsplan der tatsachlichen Nutzung anzupassen.

Gem. Pkt. 5 des LEP hat der Erhalt und die Starkung der Tourismuswirtschaft bayernweit eine beson-
dere Bedeutung. Der Schutz der typischen Orts- und Landschaftsbilder sowie der Ausbau von touristi-
schen Infrastrukturen dienen dazu, Bayern als Ganzjahres-Reiseland weiterzuentwickeln.

1.2 Lage und Bestand

Das ca. 8,0 ha groRe Plangebiet der 24. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans des
Markt Schdénbergs umfasst die Flurnummern 474, 476, 479, 486/6 (Teilflache) und 539/2 (Teilflache),
alle Gemarkung Kirchberg und liegt zwischen ca. 450 und 500 m.G.NHN an einem nach Nordosten
geneigtem Hang mit groRem Gefélle mit ca. 50 m Héhenunterschied. Die Flache wird bereits durch
Hotel- und AuRenanlagen des ,Landhaus zur Ohe* genutzt.

Das Plangebiet ist umgeben von

o Biotopflachen entlang der Mitternacher Ohe im Norden und Osten,
o der Kirchberger Stral’e im Westen,

o landwirtschaftlich genutzten Flachen im Norden und Siiden,

o einem Waldareal im Studwesten.

1.3  Bestandteile der Planung

Bestandteile der vorliegenden Flachennutzung- und Landschaftsplandnderung sind:
o Planzeichnung
o Begrindung

2 Schutzgebiete / geschiitzte Objekte

Das Plangebiet liegt Vollumfanglich im Naturpark Bayerischer Wald sowie teilweise in den Landschafts-
schutzgebieten "Bayerischer Wald" (ID LSG-00547.01 Nr. NDB-04) sowie ,,Schutz von Landschaftstei-
len im Gebiet der Mitternacher Ohe von Gmiind bis Eberhardsreuth, Landkreis Grafenau“ (ID LSG-
00124.01 Nr. FRG-03)
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Flachennutzungs- und Landschaftsplan Markt Schénberg Deckblattanderung Nr. 24
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 06.09.2022

Abbildung 3: Naturpark (gelbe Schraffur) / Landschaftsschutzgebiet (Griine Punkte) — Quelle: BayernAtlas

Im Plangebiet befinden sich am nérdlichen Rand Magere Flachland-Mahwiesen am Talrand der Mitter-
nacher Ohe. Nach der Biotopkartierung Bayern (Biotop-Nr. 7146-1062-001) handelt es sich um Arten-
reiches Extensivgrinland / 6510 (100%).

Ostlich des Plangebiets grenzen GroRseggenriede, Hochstaudenfluren und weitere Feucht-Komplexe
im Talraum der Mitternacher Ohe an. Nach der Biotopkartierung Bayern (Biotop-Nr. 7146-1003-004)
handelt es sich um GroRseggenriede aufierhalb der Verlandungszone (60 %) sowie Kleinrdhrichte /
kein LRT (15 %); Vegetationsfreie Wasserflache in nicht geschitzten Gewassern (10 %); Gro3seggen-
riede der Verlandungszone / kein LRT (10 %); Sonstige Flachenanteile (5 %).

Unmittelbar sudlich daran schlie3t sich das Biotop Mitternacher Ohe und naturnahe Seitenbache an.
Nach der Biotopkartierung Bayern (Biotop-Nr. 7146-1001-001) handelt es sich um Naturliche und na-
turnahe FlieRgewasser / kein LRT (100 %).
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Flachennutzungs- und Landschaftsplan Markt Schénberg Deckblattanderung Nr. 24
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 06.09.2022

Abbildung 4: Biotopkartierung — Quelle: BayernAtlas

Der nordéstliche Bereich des Plangebiets liegt im Fauna-Flora-Habitat-Gebiet ,llz-Talsystem® (ID Teil-
flache 7246-371.10).

Abbildung 5: FFH-Gebiet — Quelle: BayernAtlas
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Flachennutzungs- und Landschaftsplan Markt Schénberg Deckblattanderung Nr. 24
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 06.09.2022

Im nordéstlichen Bereich des Plangebiets liegt die Okoflache (ID 198413) eine Ausgleichs- und Ersatz-
flache fur die ,Erweiterung der Hotelanlage (1-BG-362-2019) und Anlage eines Parkplatzes (1-BG-302-
2019)".

Abbildung 5: Okoflachenkataster — Quelle: BayernAtlas

Nordlich, westlich und 6stlich des Planungsgebiets grenzt im Bereich der Mitternacher Ohe hochwas-
sersensibler Bereich an. Der Bereich ist aufgrund von hoch anstehendem Grundwasser entsprechend
ausgewiesen. Jahreszeitlich bedingt ist in Abhangigkeit des freien Wasserspiegels der Mitternacher
Ohe mit unterschiedlich stark laufenden Grund-/ Schichtwasserhorizonten zu rechnen. Mit der Lage des
Plangebiets an einem nach Nordosten geneigtem Hang mit groRem Gefélle mit ca. 50 m Héhenunter-
schied, ist mit wildabflieRendem Hangwasser zu rechnen.
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Abbildung 5: Wassersensibler Bereich (hellgriine Flache) — Quelle: BayernAtlas
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Flachennutzungs- und Landschaftsplan Markt Schonberg Deckblattanderung Nr. 24
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 06.09.2022

Nach Darstellung des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege (BayernViewer-Denkmal) befinden
sich im Plangebiet keine Boden- oder Baudenkmaler.

3 Planungskonzeption

3.1 Planungsziele

Der Markt Schonberg gehért gemal Landesentwicklungsprogramm 2018 (LEP 2018) hinsichtlich der
Raumstruktur zum allgemeinen landlichen Raum in der Kreisregion Freyung-Grafenau mit besonderem
Handlungsbedarf'.

Im Regionalplan? der Region Donau-Wald (2008) wird der Markt Schénberg als Kleinzentrum eingestuft.
Die Entfernung zum nachstgelegenen Mittelzentrum Grafenau betragt ca. 8 Kilometer; die nachstgele-
genen Oberzentren sind die Stadt Deggendorf in rund 35 km Entfernung und Passau in rund 39 km
Entfernung.

Im Regionalplan® ist der Markt Schénberg als Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung im besonderen
Male gestarkt werden soll gekennzeichnet. Insbesondere der Raum bzw. der Markt mit besonderem
Entwicklungsbedarf ist vom Rickgang von Bevdlkerung und Erwerbspersonen, von der Abwanderung
junger Menschen, der Alterung und einer wirtschaftlich schwierigen Situation gekennzeichnet und be-
darf daher einer besonderen Unterstitzung.

Der Markt Schénberg beabsichtigt mit der 23. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans
das bereits bestehenden Areal des Hotel- und Tourismusbetriebes ,Landhaus zur Ohe* im Flachennut-
zungs- und Landschaftsplan einer entsprechenden Nutzungsstruktur zuzufiihren und als Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Tourismus (§11 BauNVO) sowie ein Sondergebiet Naturerleb-
nisse/Sport/Freizeit nach §11 BauNVO auszuweisen.

T LA o

1 24. Anderung

SO Tourismus

Abbildung 5: Flachennutzungs- und Landschaftsplan Markt Schénberg / 24. Anderung - Ausschnitt ,Landhaus zur Ohe* (0.M.)

TLEP 2018, Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
2 Regionalplan Region Donau-Wald (12), Karte zur Raumstruktur, 08.04.2008
3 Regionalplan Region Donau-Wald (12), Karte zur Raumstruktur, 08.04.2008
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Flachennutzungs- und Landschaftsplan Markt Schonberg Deckblattdnderung Nr. 24
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 06.09.2022

3.2 Bedarfsnachweis

Gem. Pkt. 5 des LEP hat der Erhalt und die Starkung der Tourismuswirtschaft bayernweit eine beson-
dere Bedeutung. Der Schutz der typischen Orts- und Landschaftsbilder sowie der Ausbau von touristi-
schen Infrastrukturen dienen dazu, Bayern als Ganzjahres-Reiseland weiterzuentwickeln.

Vom Bayerischen Landesamt fiir Statistik Landesamt sind im Rahmen einer demographischen Unter-
suchung* landesweit Bevolkerungsvorausberechnungen erstellt worden. Fiir den Markt Schoénberg
wurde folgende Bevolkerungsentwicklung prognostiziert:

Jahr 20209: 3.806 Personen
Jahr 2033 (Prognose): 3.730 Personen
Daraus ergibt sich ein Bevdlkerungsriickgang fur den Zeitraum von 14 Jahren von ca. 76 Personen.

Der Landkreis Freyung-Grafenau gehort zu den Regierungsbezirken in Bayern mit geringfiigiger Ab-
nahme der Bevolkerungszahl. So ergibt die Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayern von 2022 bis
20409 fir den Landkreis Freyung-Grafenau einen Bevélkerungsriickgang von -0,8 % von 78.400 Ein-
wohner auf 77.700 Einwohner. Der Bevdlkerungsentwicklung liegt damit deutlich unter dem Durch-
schnitt des Regierungsbezirks Niederbayern, fir den fir den gleichen Zeitraum eine Zunahme von 5,3
% berechnet wurde.

Aus Sicht des Tourismus boomt dagegen der Naturpark Bayerischer Wald zu dem auch der Markt
Schdnberg gehdrt. In den letzten Jahren hat sich die Nachfrage und der Bedarf an ,Wellness-Hotels*
die Erholung und Entspannung in Verbindung mit Natur und Freizeitaktivitaten in einem abwechslungs-
reichen Naturraum und Landschaftsgebiet anbieten, deutlich erhéht. Auch die Verbindung von Wellness
mit Urlaub auf dem Bauernhof macht Aufenthalte, insbesondere fiir Familien mit Kindern interessant.

Der Markt Schénberg gehért zu den 30 Ubernachtungsstarksten Kommunen in Niederbayern und ist
damit ein Garant fiir die dynamische Entwicklung der Tourismusregion Bayerischer Wald.

Der bereits seit dem Jahr 1987 im Plangebiet betriebene Hotel- und Tourismusbetrieb ,Landhaus zur
Ohe* befriedigt die 0.g. verstarkte touristische Nachfrage in diesem Segment durch ein breit gefachertes
Urlaubsangebot fur Familien mit kleineren Kindern mit Wellness, Reit- und Freizeitmdglichkeiten und
tragt somit nachhaltig zur wirtschaftlichen Starkung des Markt Schénbergs und der Region bei. Es han-
delt sich um eine Uberértlich raumbedeutsame Tourismusanlage die aufgrund ihrer spezifischen Stand-
ortanforderungen nicht an Wohnen dienende Gebiete angebunden ist und somit der 9. Ausnahme gem.
Pkt. 3.3 LEP entspricht. Dariiber hinaus kann entsprechend der 8. Ausnahme gem. Pkt. 3.3 LEP in einer
Fremdenverkehrsgemeinde, wie dem Markt Schénberg, an einem gegenwartig oder in der jingeren
Vergangenheit durch eine Beherbergungsnutzung gepragten Standort, wie der Hotel- und Tourismus-
betrieb ,Landhaus zur Ohe®, ein Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbilds erweitert oder errichtet werden.

4 Demographie-Spiegel fur Bayern Berechnungen fiir den Markt Schénberg bis 2033, hrsg. im August 2021.

5 Statistik kommunal, Markt Schénberg, Bevolkerungsstand 31.12.2020.

6 Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2040, Demographisches Profil fiir den Freistaat
Bayern, Hrsg. im Januar 2022.
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Flachennutzungs- und Landschaftsplan Markt Schonberg Deckblattdnderung Nr. 24
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 06.09.2022

Chronologie des Landhaus zur Ohe

1987 Erwerb durch Fam. Vincke
1990 Erweiterung Bettentrakt ,Sud"
1999 Aufstockung Osttrakt

2006 Ubernahme durch Fam. Burger
2008 Bau Reitplatz

2006-2010 Bau div. Spielplatzanlagen

2015 Bau Reithalle

2016 Anbau ,Spielturm®

2019 Bau Bergspielplatzanlage

2019 Bau Parkplatz, Umfahrungsstralle

2020 Anbau Bettentrakt Ost, Hallenbadanlage, Restaurantanbau Nord
2020 Bau Heizhaus

2021 Bau Freibad

2022 Bau Aktiv-Pferdeweideanlage (in Bau)

2022 Bau Streichelzoo

Kiinftig geplant:

2023 Modernisierung und Erweiterung Pferde-Stallungen
2024 Aufstockung Bettentrakt Ost
2025 Anbau Wellness-Bereich

Weitere theoretisch mogliche angedachte Erweiterungen:
- Bau 5 Cottages Sudseite
- Anlage Action-Pferdetrail
- Erweiterung Parkplatz
- Ertichtigung Wanderweg Nord zu Zufahrtsallee
- VergroRerung Heizhaus (Lager)

- Anbau Rutschenturm an Hallenbad (Ost)

Um auch auf Flachennutzungs- und Landschaftsplanebene der touristischen Nutzung Rechtsgultigkeit
zu verleihen sowie zum Erhalt und zur Verbesserung der Standortvoraussetzungen beabsichtigt der
Markt Schénberg mit dem vorliegenden Deckblatt 24 den Flachennutzungs- und Landschaftsplan der
tatsachlichen Nutzung anzupassen.
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Flachennutzungs- und Landschaftsplan Markt Schonberg Deckblattdnderung Nr. 24
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 06.09.2022

3.3 Geplante Nutzung

Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Tourismus nach §11
BauNVO dargestellt.

3.4  Erschliefung
Das Plangebiet ist Uber eine ErschlieBungsstralie an die Kirchberger Stral’e angebunden.

3.5 Ver-und Entsorgung

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich der Abwasseranlage Schonberg. Das Schmutzwasser des
Plangebiets ist im Trennsystem an den o&ffentlichen Mischwasserkanal angeschlossen und entwassert
im Freispiegelabfluss in nérdliche Richtung zur Abwasseranlage Schénberg.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen wird aktuell in den bestehenden Mischwasserkanal einge-
leitet. Das Niederschlagswasser der Parkplatze und der tbrigen befestigten Flachen wird soweit még-
lich vor Ort auf den Grundstucksflachen versickert.

Im Rahmen des kunftigen Bebauungsplans ,SO Maukenreuth® werden entsprechende MalRnahmen zur
Niederschlagsentwasserung (Brauchwassernutzung, Riickhalte-/Sickerzisternen, Rickhaltebecken mit
Ableitung zur Mitternacher Ohe etc.) getroffen, damit der Regenwasserhaushalt entsprechend DWA -
Merkblatt A 102 nicht nachteilig verandert wird. Die Sickerfahigkeit des Untergrunds ist im Vorfeld durch
ein Bodengutachten zu prifen und nachzuweisen.

Die Stromversorgung ist Gber das ortliche Leitungsnetz sichergestellt.
Die Telekommunikationsanbindung ist durch das bestehende Netz moglich.

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Gber das ortliche Leitungsnetz des Marktes Schonberg.

Die Abfallentsorgung erfolgt im gemeindetblichen Rahmen auf Landkreisebene.

3.6 Altlasten

Laut Altlastenkataster gibt es innerhalb des Plangebiets keine Verdachtsflachen. Sollten im Verlauf der
Bauarbeiten Auffalligkeiten bezliglich Verunreinigungen auftreten, sind umgehend die zustandigen
Fachstellen des Landratsamtes Freyung-Grafenau sowie das Wasserwirtschaftsamt Passau zu be-
nachrichtigen.

3.7 Immissionen
Landwirtschaft

Aufgrund der rdumlichen Entfernung sind von landwirtschaftlichen Betrieben keine Immissionen zu er-
warten. Auch bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen kénnen jedoch
zeitweise Geruchs-, Staub- und La&rmimmissionen auftreten.
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Flachennutzungs- und Landschaftsplan Markt Schonberg Deckblattdnderung Nr. 24
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 06.09.2022

4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

41 Bestand

Das Plangebiet der vorliegenden 24. Deckblattdnderung befindet sich 6stlich von Schénberg und liegt
zwischen ca. 450 und 500 m.0.NHN an einer nach Nordosten geneigten Hanglage mit ca. 50 m Hohen-
unterschied. Die Flache wird bereits seit dem Jahr 1987 als Hotelbetrieb mit Neben- und Aufenanlagen
genutzt.

In der Artenschutzkartierung des Landesamts flir Umwelt sind fur das Plangebiet keine Fundorte nach-
gewiesen. In der unmittelbaren Umgebung werden in der Artenschutzkartierung jedoch zahlreiche
Funde vermerkt, vor allem entlang der Mitternacher Ohe. Der dem Plangebiet nachstgelegene Fundort
liegt ca. 140 m in norddstlicher Richtung auf einer Weide der Talaue der Mitternacher Ohe. Die natur-
schutzfachliche Wertigkeit des Plangebietes wird insgesamt als mittel eingeschatzt.

4.2  Beschreibung des Eingriffs

Durch die 24. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans des Markt Schénberg wird das
bereits bestehende, ca. 8,0 ha grof’e Areal des Hotel- und Tourismusbetriebes ,Landhaus zur Ohe*,
das bisher im Flachennutzungs- und Landschaftsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellt ist der
tatsachlichen Nutzung angepasst und als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Touris-
mus (§11 BauNVO) ausgewiesen.

4.3 MalBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen
Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintréachtigungen werden folgende MaRnahmen festgesetzt:

o Erhaltung der Mageren Flachland-Mahwiesen am Talrand der Mitternacher Ohe (Biotop-Nr.
7146-1062-001);

o Erhaltung des Fauna-Flora-Habitat-Gebiets ,lIs-Talsystem® (ID Teilflache 7246-371.10);

o Erhaltung der Okoflache (ID 198413) ,Erweiterung der Hotelanlage (1-BG-362-2019) und An-
lage eines Parkplatzes (1-BG-302-2019)

o Versickerung bzw. Nutzung des anfallenden Niederschlagswassers von Dachflachen und be-
festigten Flachen auf dem Privatgrundstiick soweit moglich.
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Flachennutzungs- und Landschaftsplan Markt Schonberg Deckblattdnderung Nr. 24
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 06.09.2022

4.4  Ermittlung des Kompensationsbedarfs
Der Ausgangszustand wird bezogen auf die Schutzglter gemaR Leitfaden” in der folgenden Tabelle
bewertet.

Schutzgliter Kategorie /unterer (u), mittlerer (m) bzw. oberer (o) Wert
Arten und Lebensrdume lo

Boden lu

Wasser llfu

Klima und Luft lu

Landschaftsbild Il

2 llo

Das Plangebiet wird aufgrund der rdumlichen Néhe zu Schutzgebieten und des bereits bestehenden
Hotelbetriebes einschl. Neben- und AuRenanlagen der Kategorie Il (Gebiete mit mittlerer Bedeutung)
im oberen Bereich zugeordnet.

Der Kompensationsfaktor wird in Anhangigkeit von den durchgefiihrten MalRnahmen zur Vermeidung
und Minimierung von Beeintréachtigungen im Rahmen des kinftigen Bebauungsplans ,SO Mauken-
reuth” ermittelt.

4.5 Ausgleichsmallnahme

Die erforderliche Ausgleichsflache bzw. der erforderliche Ausgleichsbedarf wird in Abhangigkeit von
den mdéglichen Mallnahmen zur Vermeidung und Minimierung im Rahmen des kiinftigen Bebauungs-
plans ,SO Maukenreuth” festgelegt.

5 Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priufung

Der Grofiteil des Plangebietes hat aufgrund des bereits seit Giber 30 Jahren bestehenden Hotelbetriebes
mit Neben- und Auflenanlagen eine eingeschrankte Bedeutung fur die Tierwelt und ist fir die Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie, Brutvogelarten sowie die restlichen nach BNatSchG streng geschiitzten
Arten ohne besondere Bedeutung.

In der Artenschutzkartierung des Landesamts fiir Umwelt sind fiir das Plangebiet keine Fundorte nach-
gewiesen. In der unmittelbaren Umgebung werden in der Artenschutzkartierung jedoch zahireiche
Funde vermerkt, vor allem entlang der Mitternacher Ohe. Der dem Plangebiet nachstgelegene Fundort
liegt ca. 140 m in norddstlicher Richtung auf einer Weide der Talaue der Mitternacher Ohe. Die natur-
schutzfachliche Wertigkeit des Plangebietes wird insgesamt als mittel eingeschatzt.

Zur Vermeidung von méglichen Beeintrachtigungen sind folgende MalRnahmen zu beachten:

7 Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen, Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft, Leitfaden, Liste 1a, S. 28
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Vermeidungsmalinahmen

o Zum Schutz von Fledermausen und Insekten sind bei allen AuRenbeleuchtungen ausschlief3lich
insektenvertragliche Beleuchtungsquellen zu verwenden.

o Die Rodung oder sonstige Beeintrachtigung von Hecken, lebenden Zaunen, Feldgehdlzen
oder Feldgebulschen ist nur wahrend der Vegetationsruhe von 01. Oktober bis 28./29. Februar
zulassig.

Insgesamt ist durch das Vorhaben bei Berticksichtigung der Vermeidungsmalinahmen keine verbots-
tatbestandsmaRige Betroffenheit der geschiitzten Arten nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Bun-
desnaturschutzgesetz) zu erwarten.

Im Rahmen des kiinftigen Bebauungsplans ,SO Maukenreuth® wird eine erweiterte spezielle Arten-
schutzrechtliche Prifung mit Vor-Ort Begehung durchgefihrt.
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Il UMWELTBERICHT

1 Einleitung

1.1 Inhalt und Ziel des Bauleitplans
Inhalt und Ziel der Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans des Markt Schénberg sind
in der Begrindung Teil |, Kap. 1 und Kap. 3 dargestellt.

1.2  Ziele des Umweltschutzes und Art der Berucksichtigung

Regional- und Landesplanung

Die fur das Vorhaben wesentlichen Ziele der Regional- und Landesplanung sind in Kapitel 3.1 der Be-
grindung dargestellt. Im Landesentwicklungsprogramm und im Regionalplan sind fiir das Plangebiet
keine besonderen Ziele des Natur- und Landschaftsschutzes benannt.

Allgemeines Ziel des Natur- und Landschaftsschutzes ist die Minimierung der unvermeidlichen Belas-
tungen fur die Schutzgliter Mensch, Boden, Wasser, Klima, Pflanzen, Tiere bzw. deren jeweilige Le-
bensraume, die Minimierung der Beeintrachtigungen fiir das Landschaftsbild sowie fiir die Kultur- und
Sachguter und der Ausgleich unvermeidlicher Eingriffe im Rahmen des in der Bauleitplanung anzuwen-
denden Leitfadens des Staatsministeriums Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen in Natur und
Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung".

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Natur- und Denkmal-
schutzgesetzen, der Immissionsschutz-, Abfall-, Bodenschutz- und Wassergesetzgebung wurden bei
der vorliegenden Planung insbesondere folgende Fachgesetze und einschlagige technischen Normen
beachtet:

o Die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz gemaR § 1a BauGB;

o Regelungen des Bayerischen Naturschutzgesetzes bzw. Bundesnaturschutzgesetzes zur Ein-

griffsregelung und zum speziellen Artenschutz.

Zur Art, wie die Ziele und die Umweltbelange der oben genannten Vorschriften bei der bei der Flachen-
nutzungs- und Landschaftsplananderung werden, wird auf die Darstellung bei den jeweiligen Schutz-
gutern verwiesen.

Berticksichtigung des Umweltschutzes im Rahmen der Planung

Bei der vorliegenden Flachennutzungs- und Landschaftsplananderung werden die Grundsatze des
Umweltschutzes wie folgt bericksichtigt:

o Erhaltung der Mageren Flachland-Mahwiesen am Talrand der Mitternacher Ohe (Biotop-Nr.
7146-1062-001);

o Erhaltung des Fauna-Flora-Habitat-Gebiets ,lIs-Talsystem* (ID Teilflache 7246-371.10);

o Erhaltung der Okoflache (ID 198413) ,Erweiterung der Hotelanlage (1-BG-362-2019) und An-
lage eines Parkplatzes (1-BG-302-2019)"

o Versickerung bzw. Nutzung des anfallenden Niederschlagswassers von Dachflachen und be-
festigten Flachen auf dem Privatgrundstiick soweit moglich.
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Sonstige Planungen und Vorgaben des Umweltschutzes / Schutzgebiete

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich mehrere Biotope. Der norddstliche Bereich des
Plangebiets liegt im FFH-Gebiet des ,llz-Talystems®. Im nordéstlichen Bereich des Plangebiets liegt
zudem eine Ausgleichs- und Ersatzflache (Okoflachen ID 198413). Nérdlich, westlich und éstlich des
Planungsgebiets grenzt im Bereich der Mitternacher Ohe hochwassersensibler Bereich an. Die flr das
Vorhaben wesentlichen Details der Schutzgebiete sind in Kapitel 2 der Begrindung dargestellt.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und Prognose Uber die Ent-
wicklung des Umweltzustands

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Beschreibung:

Zur Beschreibung siehe Kap. 4 und 5 der Begriindung.

Die Empfindlichkeit der Flachen hinsichtlich des Schutzguts Tiere und Pflanzen wird als ,mittel* bewer-
tet. Das Plangebiet wird bereits durch den Hotelbetrieb mit Neben- und AulRenanlagen genutzt. In un-
mittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich jedoch mehrere Biotope. Der nordéstliche Bereich des
Plangebiets liegt im FFH-Gebiet des ,llz-Talystems®. Im nordéstlichen Bereich des Plangebiets liegt
zudem eine Ausgleichs- und Ersatzflache (Okoflachen ID 198413). Im Siidwesten grenzt ein Waldareal
an.

In der Artenschutzkartierung des Landesamts fiir Umwelt sind fiir das Plangebiet keine Fundorte nach-
gewiesen. In der unmittelbaren Umgebung werden in der Artenschutzkartierung jedoch zahireiche
Funde vermerkt, vor allem entlang der Mitternacher Ohe. Der dem Plangebiet nachstgelegene Fundort
liegt ca. 140 m in norddstlicher Richtung auf einer Weide der Talaue der Mitternacher Ohe.

Auswirkungen:

Durch das Vorhaben wird eine solitar gelegene, z.T. bereits mit Hotel- und Aufienanlagen bebaute FIa-
che als Sondergebiet Tourismus ausgewiesen. Im gultigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist
die Flache bisher als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Aufgrund der geplanten Erweiterungen des
,Landhaus zur Ohe" ist mit weiterer Neuversiegelung zu rechnen.

Ergebnis:

Fir dieses Schutzgut sind insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Flache
Beschreibung:

Die Flache ist bereits z.T. mit einem Hotelbetrieb einschl. Neben- und AuRenanlagen bebaut.

Das Plangebiet ist umgeben von Biotopflachen entlang der Mitternacher Ohe im Norden und Osten, der
Kirchberger Stralle im Westen, landwirtschaftlich genutzten Flachen im Norden und Siiden und einem
Waldareal im Sudwesten.
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Auswirkungen:

Vorhabenbedingt wird durch die 24. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans des Mark-
tes Schonberg das bereits bestehende ca. 8,0 ha grof3e Areal eines Hotel- und Tourismusbetriebes das
bisher im Flachennutzungs- und Landschaftsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellt ist, als Son-
dergebiet Tourismus ausgewiesen. Aufgrund der geplanten Erweiterungen des ,Landhaus zur Ohe* ist
mit weiterer Neuversiegelung zu rechnen.

Ergebnis:

Fir dieses Schutzgut sind insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Boden
Beschreibung:

Bei den Béden handelt es sich fast ausschliel3lich um Braunerde aus skelettfihrendem (Kryo-)Sand bis
Grussand (Granit oder Gneis) mit guter Sickerfahigkeit. Die Boden im Bereich der geplanten Auswei-
sung des Sondergebiets Tourismus sind z.T. bereits durch den Hotelbetrieb mit Neben- und Auf3enan-
lagen anthropogen uberpragt und verandert.

Die Empfindlichkeit des Schutzguts Boden wird als gering bewertet.

Auswirkungen:

Der Boden ist im Bereich des auszuweisenden Sondergebiets Tourismus z.T. bereits durch Gebaude
und befestigte Flachen und Anlagen tberformt. Aufgrund der geplanten Erweiterungen des ,Landhaus
zur Ohe* ist mit weiterer Neuversiegelung zu rechnen.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Boden sind insgesamt Umweltauswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Wasser
Beschreibung:

Nordlich, westlich und 6stlich des Planungsgebiets grenzt im Bereich der Mitternacher Ohe hochwas-
sersensibler Bereich an. Der Bereich ist aufgrund von hoch anstehendem Grundwasser entsprechend
ausgewiesen. Jahreszeitlich bedingt ist in Abhangigkeit des freien Wasserspiegels der Mitternacher
Ohe mit unterschiedlich stark laufenden Grund-/ Schichtwasserhorizonten zu rechnen. Mit der Lage des
Plangebiets an einem nach Nordosten geneigtem Hang mit groRem Gefélle mit ca. 50 m Héhenunter-
schied, ist mit wildabflieRendem Hangwasser zu rechnen (Vgl. Begriindung Kap. 2).

Die Béden weisen aufgrund der hohen Sand- und Grussandgehalte potentiell eine gute Sickerfahigkeit
und geringe Reinigungswirkung auf. Die anstehenden harten Festgesteinen wie z.B. Gneise (lUiberdeckt
oder wechselnd mit Verwitterungsgrus) weisen eine eher geringe Sickerfahigkeit auf. Grundsatzlich
kénnen Boden mit geringer Sickerfahigkeit aber gerade in den oberen Bodenhorizonten mehr Wasser
aufnehmen, als rechnerisch nachweisbar ist.
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Auswirkungen:

Aufgrund der geplanten Erweiterungen des ,Landhaus zur Ohe* ist mit weiterer Neuversiegelung und
damit verbunden Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts zu rechnen. Zur Minimierung der Auswir-
kungen durch die Flachenversiegelung wird das anfallende Niederschlagswasser soweit moglich auf
dem Privatgrundstick versickert bzw. als Brauchwasser genutzt.

Der natirliche Abfluss im Plangebiet wird durch die Ausweisung des Sondergebiet Tourismus nicht
wesentlich erhoht.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Wasser sind aufgrund der geplanten Erweiterungen des ,Landhaus zur Ohe* und
der Versickerung und Nutzung des Niederschlagswassers auf der Flache soweit moglich Umweltaus-
wirkungen mit mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Klima und Lufthygiene
Beschreibung:

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der klimatisch von mittlerer Bedeutung ist. Kleinklima
und Lufthygiene im Plangebiet sind zeitweise durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung in der
Umgebung vorbelastet.

Kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen sind im Geltungsbereich aufgrund der Hanglage gege-
ben.

Auswirkungen:

Aufgrund der Lage und eines relativ geringen Versiegelungsgrades sowie aufgrund der Verminderung
der kleinklimatischen Belastungen durch die umgebende landwirtschaftliche Nutzung sind fiir Klima und
Lufthygiene keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut sind geringe Umweltauswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
Beschreibung:

Das Orts- und Landschaftsbild im Plangebiet wird bereits durch den bestehenden Hotel- und Touris-
musbetrieb mit Gebauden, Parkplatz und Freiflachen etc. gepragt.

Das Plangebiet ist umgeben von Biotopflachen entlang der Mitternacher Ohe im Norden und Osten, der
Kirchberger Strale im Westen, landwirtschaftlich genutzten Flachen im Norden und Siden und einem
Waldareal im Sudwesten.

GrolRraumig betrachtet liegt das Plangebiet in einem Bereich mit natirlichen, landschaftsbildpragenden
Oberflachenformen, wie weithin sichtbare Héhenriicken, Kuppen und Hanglagen des Bayerisches Wal-
des sowie landschaftspragende Elemente wie Ufer, Waldrander usw. und Bereiche mit besonderer Er-
holungsneigung.
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Auswirkungen:

Durch die Ausweisung des Sondergebiets Tourismus wird die bereits bestehende landschaftspragende
Bebauungsstruktur nicht verandert.

Die Hotelanlage samt Neben- und Aul3enanlagen flgt sich in das vorherrschende Landschaftsbild ein.

Ergebnis:

Insgesamt sind fiir dieses Schutzgut Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Beschreibung:

Westlich des Plangebiets verlauft die Kirchberger Stral3e.

Im Norden und Siden schliel3en sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Nordlich, westlich und 6stlich des Planungsgebiets grenzt im Bereich der Mitternacher Ohe hochwas-
sersensibler Bereich an. Der Bereich ist aufgrund von hoch anstehendem Grundwasser entsprechend
ausgewiesen. Jahreszeitlich bedingt ist in Abhangigkeit des freien Wasserspiegels der Mitternacher
Ohe mit unterschiedlich stark laufenden Grund-/ Schichtwasserhorizonten zu rechnen. Mit der Lage des
Plangebiets an einem nach Nordosten geneigtem Hang mit groRem Gefélle mit ca. 50 m Héhenunter-
schied, ist mit wildabflieRendem Hangwasser zu rechnen (Vgl. Begriindung Kap. 2).

Das Plangebiet an sich ist von grof3er Bedeutung fur die Naherholung.

Auswirkungen:

Aufgrund der geringen Anzahl des durchschnittlichen taglichen Verkehrs der Kirchberger Stral3e sind
keine nennenswerten Larmemissionen zu erwarten.

Durch eine ordnungsgemale Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen in der Umgebung ist mit
zeitweise Geruchs-, Staub- und La&rmimmissionen zu rechnen.

Bei ausreichenden Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche sind keine erheblichen Auswirkungen von
wildabflieRendem Hangwasser sowie anstehenden Grundwassers zu erwarten.

Ergebnis:

Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Beschreibung:
Nach Darstellung des Bayerisches Landesamts fir Denkmalpflege im BayernAtlas befinden sich im

Plangebiet keine Bodendenkmaler (vgl. Begriindung Kap. 2).
Auswirkungen:

Keine
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Ergebnis:
Fir dieses Schutzgut sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Wechselwirkungen

Die ermittelten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter und Umweltbelange berlcksichtigen még-
liche Auswirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern. Dariiberhinausgehende erhebliche Beein-
trachtigungen infolge von Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten.

Schutzgut :Eég::bl:zhkeit)
Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt mittel
Flache mittel
Boden mittel
Wasser mittel
Klima/Luft gering
Landschaft gering
Mensch gering
Kultur- und sonstige Sachguter keine

2.2 Prognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde der vorhandene Hotel- und Tourismusbetrieb weiterhin auf
einer landwirtschaftlichen Flache im Flachennutzungs- und Landschaftsplan dargestellt, aufgrund der
planungsrechtlich fehlerhaften Ausweisung ware der Erhalt und die Entwicklung des Tourismusbetrie-
bes nicht dauerhaft sicherzustellen.

2.3  Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
2.3.1  MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Vgl. Begriindung Teil I, Kap. 4.3 ,Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigun-
gen“ und Kap. 5. ,Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung®.

Schutzgut Fldche und Boden

Zur Vermeidung und Verringerung der Beeintrachtigungen ist die Flachenversiegelung auf das unbe-
dingt notwendige Mal} zu beschranken.
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Schutzgut Wasser

Zur Minimierung der Auswirkungen durch die Flachenversiegelung wird das anfallende Niederschlags-
wasser soweit moglich auf dem Privatgrundstiick versickert bzw. als Brauchwasser genutzt.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Zur Vermeidung und Verringerung der Beeintrachtigungen ist die weitere Bebauung auf das unbedingt
notwendige Malf} zu beschranken.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Durch die Ausweisung des Sondergebiets Tourismus wird die bereits bestehende landschaftspragende
Bebauungsstruktur des Hotel- und Tourismusbetriebes nicht verandert.

Der Hotelbetrieb einschl. Neben- und Aulenanlagen flgt sich in das vorherrschende Landschaftsbild
ein.

Schutzgut Mensch

Bei ausreichenden Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche sind keine erheblichen Auswirkungen von
wildabflieRendem Hangwasser sowie anstehenden Grundwassers zu erwarten.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgtiter

Keine

2.3.2 MalRnahmen zum Ausgleich

Es wird kein Ausgleich erforderlich. Im Rahmen der vorliegenden Flachennutzungs- und Landschafts-
plananderung wird ein bereits bestehendes Hotel- und Tourismusgebiet einer rechtsgultigen Nutzungs-
struktur zugefihrt (Vgl. Begrindung Kap. 4.5).

2.4  Andere Planungsmoglichkeiten
Die vorliegende Flachennutzungs- und Landschaftsplananderung fuhrt ein bereits bestehendes Ho-
telareal des ,Landhaus zur Ohe” von einer im Flachennutzungs- und Landschaftsplan dargestellten
landwirtschaftlichen Flache in die tatsachliche Nutzung als Sondergebiet Tourismus Uber. Ortsplane-
risch wird durch die Ausweisung der Planflache als SO-Gebiet auf der Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanebene Rechtsgultigkeit verliehen.

Ein vergleichbarer Alternativstandort zur Ausweisung eines Sondergebiets Tourismus ist im Markt
Schdnberg nicht verflgbar.
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3 Zusatzliche Angaben

3.1 Merkmale des Verfahrens
Bestandsaufnahme und Bewertung sind auf Grundlage des derzeit gultigen Flachennutzungs- und
Landschaftsplans, der Angaben des Markt Schoénberg sowie einer Ortsbesichtigung durchgefiihrt.

3.2  Monitoring

Im Rahmen von nachfolgenden Genehmigungsverfahren und Bauvorhaben sind die artenschutzrecht-
lichen Belange grundsatzlich zu beachten und bei Veranderung der Bestandssituation erneut zu bewer-
ten.

3.3  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der vorliegenden 24. Deckblattanderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans beabsichtigt
der Markt Schoénberg den Bereich des bestehenden ,Landhaus zur Ohe* dstlich von Kirchberg und
sudlich von Mitternach als Sondergebiet Tourismus auszuweisen.

Beeintrachtigungen fiir die Umwelt entstehen nicht. Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird im Rah-
men des kiinftigen Bebauungsplans ,SO Mauk

enreuth” festgelegt.
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Il Verfahrensvermerke
1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom ............ die Anderung des Flachennutzungs-
und Landschaftsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am ............ ortsublich

bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Fl&-
chennutzungs- und Landschaftsplans in der Fassung vom ............ hat in der Zeit vom
............... bis ............... stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Flachennutzungs- und Landschaftsplans in der Fas-
sung vom ............ hat in der Zeitvom ............ bis ............ stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf der Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans in der Fassung

VoM ............ wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs.
2 BauGB in der Zeitvom ............ bis ............ beteiligt.

5. Der Entwurf des Flachennutzungs- und Landschaftsplans in der Fassung vom ............ wurde
mit der Begrindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ......... bis ............ offentlich
ausgelegt.

6. Der Markt Schénberg hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom ......... die Anderung des
Flachennutzungs- und Landschaftsplans in der Fassung vom ............ festgestellt.

Schonberg, den ............

Martin Pichler, Erster Birgermeister

7. Das Landratsamt Freyung-Grafenau hat die Anderung des Flachennutzungs- und Landschafts-
plans mit Bescheid vom ................ccciiiiiinnnnn. AZ i gemal § 6 BauGB
genehmigt.

8. Ausgefertigt
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Schénberg, den ............

Martin Pichler, Erster Blrgermeister

9. Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans wurde am

§ 6 Abs. 5 BauGB ortslblich bekannt gemacht. Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist
damit wirksam.

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ubli-
chen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und lber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist damit
rechtswirksam.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wird hingewiesen.

Schoénberg, den ............

Martin Pichler, Erster Birgermeister
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- Geltungsbereich der Anderung
e-e-e-e-e— Abgrenzung unterschiedicher Nutzungen
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Facherrutzungs- und Landachafsian Markt Schonberg
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