|. PLANZEICHNUNG

M 1:1.000
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Praambel

Der Markt Schénberg, Landkreis Freyung-Grafenau erlasst auf Grund
. der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)
des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)
der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
: der Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gultigen Fassung, den Bebauungsplan mit
integrierter Griinordnung ,,.SO Hotel Schreinerhof Erweiterung“ als Satzung.

Raumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,SO Hotel
Schreinerhof Erweiterung® ist die Planzeichnung M 1:1.000 vom __._ . malgebend. Sie ist
Bestandteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung” besteht
aus Teil 1 mit der Planzeichnung (M 1:1.000), den planlichen Festsetzungen und den

Ubersichtslageplan und aus Teil 2 mit den textlichen Festsetzungen vom __.

Begriindung und Anlagen

Die Begrundung mit integriertem Umweltbericht und den Anlageplanen 1 bis5vom __ .. . wird
dem Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung*
beigefugt.
Anlagen:
Anlage 1:  System-Gelandeschnitte zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,SO

Hotel Schreinerhof Erweiterung“ M 1:250 / 1.000 vom 07.07.2026

Markt Schénberg, den .. ,

Martin Pichler, 1. Burgermeister

ll. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

)

2.0 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Sondergebiet, das der Erholung dient (SO 1 bis SO 3)
nach § 10 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung
,50 Hotel Schreinerhof Erweiterung®,

sh. textliche Festsetzungen Punkt I11.1.1

2.1 GHinm max. zuldssige Gebaudehéhe gem. Planeintrag
in Meter bezogen auf den jeweils festgesetzten Hohenbezugspunkt
2.2 inm jeweils festgesetzter Hohenbezugspunkt je Baufenster gem.
iber NHN Planeintrag in Meter Uber Normalhdhennull (NHN)

3.0 BAUWEISE, BAUGRENZE
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 2 und 4 BauGB, § 22 und § 23 BauNVO)

3.1 Baugrenze

3.2 Baulinie

4.0 VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.1 StralRenverkehrsflache, offentlich
4.2 Strallenbegrenzungslinie
4.3 e\ Einfahrtbereich

5.0 SONSTIGE PLANZEICHEN UND FESTSETZUNGEN

5.1 I . - Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB, Innenkante malRgebend)

5.2 Abgrenzung des Art der Nutzung, hier:
unterschiedliche Art der baulichen Nutzung

5.3 00000 o Abgrenzung des Maldes der Nutzung, hier:

unterschiedliche Hohenbezugspunkte innerhalb eines Baufensters

6.0 FLACHEN UND MASSNAHMEN NATURSCHUTZ / LANDSCHAFTSPFLEGE

(§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB)

o

6.2

6.2.1

6.2.2

)

zu erhaltende Einzelbaume - Laubbaume

zu pflanzende Einzelbaume

Pflanzung von Baumen |. Ordnung nach der Pflanzliste Punkt IV.3.1

entlang der offentlichen StralRenverkehrsflachen, eine lagemalige
Standortverschiebung um bis zu maximal 5 m unter Einhaltung der
Anzahl ist erlaubt.

Pflanzung von Baumen |. und Il. Ordnung nach der Pflanzliste
Punkt IV.3.1 und 1V3.2, eine freie Standortverschiebung in dem

jeweiligen Sondergebiet unter Einhaltung der Anzahl ist erlaubt.

7.0 KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
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8.0 HINWEISE
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Flursticksgrenze

Flursticksnummer

Bestandsgebaude

Hoéhenlinien Bestandsgelande (Vermessung Biiro geoplan
Frihjahr/2026)

Fahrbahnrand der Gemeindeverbindungsstral3e - innerhalb des
Geltungsbereiches

Umgrenzung Landschaftsschutzgebiet LSG "Bayerischer Wald"
(Quelle shape-Datei LfU Bayern 09/2025)

bestehende Biotope - innerhalb und aufRerhalb Geltungsbereich
(Quelle shape-Datei LfU Bayern 09/2025)

Kanal - Schmutzwassser

Kanal - Regenwasser

Kanal - Mischwasser

Kanal - Trinkwasser

Bemaliung

mogliche Standorte fir die geplanten Gebaude

vorgeschlagene Bodschung

vorgeschlagene Gelandehdhen

lIl. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 FESTSETZUNGEN NACH BAUGB UND BAUNVO

1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Festgesetzt wird ein Sondergebiet, das der Erholung dient nach § 10 Abs. 2 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Erweiterung der bestehenden Hotelanlage Schreinerhof*. Dieses
dient der bestehenden Hotelanlage mit den zugehdorigen Einrichtungen und Anlagen:

Im Sondergebiet ,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung“ sind die baulichen Einrichtungen
und Anlagen, die Erholungszwecken dienen, zulassig, somit alle Einrichtungen, die
diesen Nutzungszweck fordern und die Beherbergung und Versorgung der Gaste

ermoglichen.

Allgemein zulassig sind, gegliedert nach den SO 1, SO 2 und SO 3 folgende dem
vorgenannten Nutzungszweck dienende Nutzungen:

1.1.1  Sondergebiet SO 1:

- Anlagen zur Beherbergung

- Anlagen fur Verwaltung

- Anlagen fur sportliche Zwecke

- Anlagen fir kulturelle Zwecke

- Anlagen fur gesundheitliche Zwecke
- Anlagen fur Kinderspielnutzung

- Anlagen fur Erholungszwecke

- Stellplatze

1.1.2 Sondergebiet SO 2:
- Anlagen zur Ubernachtung mit einer max. Grundflache pro Gebaude von 150 m?,
max. 30 Einzelgebaude
1.1.3 Sondergebiet SO 3:

- Wohnen fur Betriebsleiter mit Familie und Personal in max. 2 Einzelgebauden mit
je max. 2 Wohnungen

- uberdachte und nicht Gberdachte Stellplatze und Garagen

- Anlagen fur Verwaltung

- Anlagen fur gesundheitliche Zwecke

1.2 Mal} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 und 19 BauNVO)

1.21 GRzZ max. zuldssige Grundflachenzahl 0,25
Gemal} § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die
Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 von Hundert Uberschritten
werden.
1.22 GH max. zulassige Gebaudehoéhe (GH) fur bauliche Anlagen
in Meter bezogen auf den jeweils festgesetzten Hohenbezugspunkt
gemal Planeintrag
Als oberer Bezugspunkt fur die max. zulassige Gebaudehdhe (GH) ist die
Firsthohe bzw. der oberste Abschluss der Wand am obersten Punkt der
baulichen Anlage mal3gebend. Bei Flachdachern ist der obere Bezugspunkt
die Oberkante Attika. Als unterer Bezugspunkt fur die max. zulassige
Gebaudehohe (GH) ist der jeweils festgesetzte Hohenbezugspunkt
maldgebend.
1.2.3 Dachaufbauten (§ 9 Abs. 4 BauGB, § 16 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Im SO 1 sind Dachaufbauten und technische Aufbauten auf max. 10 % der jeweiligen
Dachflachen zulassig. Die jeweils festgesetzte maximal zulassige Gebaudehohe darf
durch diese Aufbauten um bis zu 2,00 m Uberschritten werden, wenn die Anlagen
mindestens um das Mal} ihrer Héhe von der Gebaudeaulienkante zurickversetzt sind.
Als Ausnahme sind Kamine in der technisch erforderlichen Hohe zulassig.

Im SO 1 sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auch aufgestandert
zulassig, sie missen jedoch mindestens um das Mal ihrer Hohe von der Attika
zuruckversetzt sein.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 Abs. 5 BauNVO)
Aulderhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen (Flachen gem. der planlichen
Festsetzung 11.3.1 Baugrenzen und 11.3.2 Baulinie) sind ausnahmsweise zulassig:
+  befestigte Wege mit Freitreppenanlagen,
. Terrassen
. Stellplatze
. Zufahrten zu den Gebauden und zu den Stellplatzen,
. Fahnenmasten,
. Werbepylone,
. Aufschuttungen und Abgrabungen gemal} den Festsetzungen dieser Satzung,
. Stutzmauern gemal} den Festsetzungen dieser Satzung,
*  Einfriedungen.
Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO durfen aulerhalb der Baugrenzen errichtet
werden.

2.0 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH BayBO

21 Abstandsflachen
Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
findet keine Anwendung.

22 Dachform und Dachneigung
Dacher mit durchgehender Firstlinie des Hauptbaukorpers, First parallel zur langeren
Gebaudeseite, Versatz innerhalb der Dachflache nicht zuldssig.

Ausschlielich zuldssige Dachformen und Dachneigungen im SO 1

FD Flachdach 0° - 5° (Begrunung gem. Festsetzung zur Grinordnung
Punkt IV.2.4)

SD  Satteldach 10° - 25°

Ausschlieflich zulassige Dachformen und Dachneigungen im SO 2 und SO 3:

SD  Satteldach 10° - 25°
FD Flachdach 0° - 5° (Begrunung gem. Festsetzung zur Grinordnung
Punkt IV.2.4)

2.3 PKW-Parkplatze
Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist nach der "Satzung zur Einfliihrung einer Pflicht
zum Nachweis von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung) des Marktes
Schonberg" vom 03.09.2025 nachzuweisen.

3.0 WASSERWIRTSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Niederschlagswasser (Oberflachenwasser) und Schmutzwasser

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf dem Grundstuck dezentral
breitflachig, unter Ausnutzung des Filtervermdgens der oberen belebten Bodenzone,
oder zentral in Regenwasserversickerungsanlagen zu versickern. Ist eine breitflachige
Versickerung nicht moglich, so ist eine Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen oder
unterirdische Rigolen zu realisieren. Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ist zu prufen.

Oberflachenwasser, welches auf Grund des anstehenden Bodens nicht versickert
werden kann, ist dem bestehenden Regenrickhaltebereich 2 zuzufihren und gedrosselt
Uber die bestehende Einleitestelle 1 dem Burgstaller Bach zuzufthren.

Es darf ein max. Drosselabluss von 39,0 I/sec Niederschlagswasser dieser Einleitestelle
1 zugeflhrt werden. Somit muss der Betreiber diese max. Einleitmenge mit Hilfe
geeigneter Ruckhalteeinrichtungen und Durchlaufbegrenzung (z.B. Drossel)
sicherstellen.

IV. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZU GRUNORDNUNG UND

NATURHAUSHALT

1.0 UMSETZUNG, PFLANZENQUALITATEN, MINDESTPFLANZGROSSEN

(§ 9 Abs. 1 Nrn. 15, 20 und 25 BauGB)

Allgemeines

Die nicht mit baulichen Anlagen Uberbauten privaten Flachen sind entsprechend den
planlichen und textlichen Festsetzungen grunordnerisch anzulegen, zu sichern und
dauerhaft zu erhalten. Ausbleibende Pflanzen sind zu ersetzen. Die Vegetationsflachen
sind spatestens in der Pflanzperiode nach Erstellung der ErschlieRungsflachen und nach
Nutzungsaufnahme / -beginn der Gebaude fertigzustellen. Nach- und Ersatzpflanzungen
haben den Pflanzqualitaten des Grinordnungsplanes zu entsprechen.

Fir die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehdlzen in den privaten
Vegetationsflachen wird die Verwendung der in Punkt IV.3.0 ausgewiesenen Geholze
festgesetzt.

In den nicht mit baulichen Anlagen Uberbauten Flachen ohne Pflanzauflagen und um das
Gebaude sind erganzend fur zusatzliche Bepflanzungen Ziergeholze, aul3er die in Punkt
IV.4.0 beschriebenen Arten, zugelassen.

Fir freiwachsende Hecken u. Gehdlzgruppen:

Pflanzdichte 1 Stick / 1,5 m? bei Reihenpflanzung.

Die Pflanzenqualitaten mussen den Gutebestimmungen der TL-Baumschulpflanzen -
Technische Lieferbedingungen fur Baumschulpflanzen (Herausgeber FLL) entsprechen.
Die Baumscheiben sind mit durchwurzelbarem Substrat mit einer Oberflache von
mindestens 12 m? zu erstellen. Eine Uberdeckung der Pflanzflache ist bei Einsatz eines
Baumschutzgitters mit geeigneten Wurzelschutzelementen sowie Bewasserungs- und
BelUftungseinrichtungen zuladssig.

Pflanzqualitaten: Baume |. Ordnung:
Baume Il. Ordnung:

Hochstamm, 4xv., STU 18 - 20 cm
Hochstamm, 3xv., STU 14 - 16 cm
oder Heister, 2xv., 150 - 200 cm

Straucher: 2xv., 100 - 150 cm bzw. 60 - 100 cm

2.0 FESTSETZUNGEN INNERHALB DES BAUGRUNDSTUCKES

(§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB)

2.1 Ein- und Durchgriunung des Baugrundstuckes
Die nicht mit Anlagen Uberbauten Flachen sind zu begrinen und dauerhaft als Wiese,
Rasen oder mit Bepflanzung (Deckung mindestens 95 %) anzulegen. Kiesdeckungen
sind nur bis maximal 5 % der nicht Uberbauten Flachen zulassig.

2.2 Zaunsockel (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Durchgehende Zaunsockel sind unzulassig; es sind ausschliel3lich erforderliche
Punktfundamente im Bereich der Saulen erlaubt; zwischen Zaun und Gelandeoberflache
ist eine Bodenfreiheit von mind. 15 cm einzuhalten.

2.3 PKW- Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
PKW- Stellplatze sind zwingend mit wasserdurchlassiger Befestigung mit einen
Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu gestalten (z.B. Betonpflaster mit durchlassiger
Fuge, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder andere
wasserdurchlassige Belagsarten).

24 Grindacher (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Dacher bis 5° Neigung sind mindestens zu 80% der gesamten nutzbaren Dachflachen
wie folgt zu begrinen:
. mindestens extensiven Begrunung
. mit artenreicher Stauden-, Krautervegetation
«  Substratschicht von mindestens 8 cm Starke.
Davon ausgenommen sind Flachdacher mit Terrassennutzung.

25 Aufschuttungen und Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Die notwendigen Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung der Hochbauten und
Stellplatze auf die jeweils festgesetzten Hohen in einem Spielraum von + 1,0 m gem.
Planzeichen 11.2.2 sind zulassig.

2.6 Stutzmauern (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Stutzmauern sind im SO 1 im Bereich der Baufenster fur Gebaude bis zu einer H6he von
max. 4,5, im SO 2 von max. 2,0 m und im SO 3 von max. 3,5 m zulassig.

3.0 ZU VERWENDENDE GEHOLZE
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB)

3.1 Baume I. Ordnung

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

3.2 Baume II. Ordnung

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus domestica Wild-Apfel

Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucuparia

Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Eberesche

alle Obst- und Nussbaume (Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamm)
Obstbaume als standortgerechte und regionaltypische Arten
und Sorten

Juglans regia Walnuss als Samling

3.3 Straucher
Corylus avellana
Cornus mas
Cornus sanguinea

Hasel
Kornelkirsche
roter Hartriegel

Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose
Salix alba Silber-Weide
Salix caprea Sal-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Gemeiner Schneeball
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Samubcus racemosa
Viburnum opulus
Viburnum lantana

4.0 UNZULASSIGE PFLANZENARTEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Landschaftsfremde Baumarten wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw.
sowie alle Trauer- oder Hangeformen (in allen Arten und Sorten) durfen nicht gepflanzt
werden.

5.0 WIESENFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem Krauter- und
Staudenanteil (mind. 25 %) vorzunehmen.

6.0 LAGE VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die festgesetzten Pflanzflachen und die Bereiche von Baumpflanzungen sind von neu
geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom, Wasser, Abwasser,
Telekommunikation, Gas etc.) ausdrucklich freizuhalten, um die Pflanzung und den
langfristigen Erhalt der geplanten Gehdlze zu gewahrleisten. Die jeweiligen Abstande
nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

7.0 PFLANZENBEHANDLUNGSMITTEL

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dingemitteln ist auf den
festgesetzten Vegetationsflachen zum Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und
Pflanzen und im Hinblick auf eine moglichst standortgemalie und naturnahe
Artenzusammensetzung nicht zulassig.

8.0 MASSNAHMEN ZUM NATUR- UND ARTENSCHUTZ

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

8.1 MafRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat

V1: Gehdlzrodungen sind nur zwischen 1.0ktober und 28. Februar und somit aufl3erhalb
der Brutzeit von Vogeln und der Wochenstubenzeit von Fledermausen durchzufuhren.
Baumfallungen oder Gehdlzrodungen aulerhalb dieser Zeit dirfen nur durchgefuhrt
werden, wenn von fachkundiger Seite das Fehlen von aktuellen Niststatten oder
Fledermausquartieren an den betroffenen Gehdlzen unmittelbar vor der Fallung
festgestellt wird.

V2: Das Risiko einer signifikanten Erhéhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist gem.
§ 44 BNatSchG zu minimieren. Das Risiko von Vogelschlag ist gem. gemaf der
Broschure ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben (Hrsg.
Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten 2021) zu bewerten. Ggf. sind
MafRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an Fensterfronten zu ergreifen (z.B. die
Sichtbarmachung von transparenten Scheiben und die Verminderung von Reflexionen).
Es wird auf die Leitlinie ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* der
schweizerischen Vogelwarte Sempach verwiesen, die einzuhalten ist.

V3 Aulienbeleuchtung

Fir die AuBenbeleuchtung der Planungsflache, einschliel3lich der eventuellen
Werbetrager, werden LED-Leuchten mit warmweil3em Licht (Farbtemperatur von 2.700
bis max. 3.000 Kelvin) festgesetzt. Ebenso muss das Lampengehause zur Minimierung
der Storwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.

9.0 ZUORDNUNG VON FLACHEN UND MARNAHMEN ZUM AUSGLEICH

(§ 9 Abs. 1a BauGB)

9.1 Der Ausgleichsbedarf ist mit 10.862 Wertpunkten nach Leitfaden "Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft" in der Fassung von 2021 zu erbringen.

Die berechneten Wertpunkte werden auf einer externen Ausgleichsflache erbracht. Die

Ausgleichsflache wird extern im Laufe des Verfahrens lagegenau festgesetzt und die
entsprechenden MalRnahmen zur dkologischen Aufwertung definiert.

V. HINWEISE
1.0 SICHERSTELLUNG DES PFLANZRAUMES

Grol3baume: Baumgruben: 200 x 200 x 100 cm
Kleinbaume: Baumgruben: 150 x 150 x 80 cm
Geholze: Auftrag Oberboden: 20 - 30 cm
Rasen: Auftrag Oberboden: 10 - 15 cm

2.0 GRENZABSTANDE

Die Grenzabstande gemafl den gesetzlichen Bestimmungen sind einzuhalten:
Zu Nachbargrundsticken: 2,0 m bei Baumen, Hecken sowie Strauchern

uber 2,0 m Wuchshohe

0,5m bei Baumen, Hecken u. Strauchern

bis zu einer Wuchshdhe von max. 2,0 m
Zu landwirtschaftlichen Grundstiicken: 4,0 m bei Baumen Uber 2,0 m Wuchshohe
Im Ubrigen wird auf die Art. 47 und 48 des AGBGB (Gesetz zur Ausfiihrung des Blirgerlichen
Gesetzbuchs) verwiesen.

3.0 BODENDENKMALER

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmaler kartiert bzw
bekannt. Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde gemaf Art. 8 DSchG sind
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehorde.

4.0 SCHUTZ DES MUTTERBODENS NACH § 202 BauGB
Vor jeder BaumalRnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur
Wiederverwendung zwischenzulagern. Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu begrinen.

5.0 AUSHUBARBEITEN / ALTLASTEN / RUCKBAU

Uberschissiges Aushubmaterial ist einer ordnungsgeméafien Verwertung oder Beseitigung zu
zufuhren. Es darf nicht in der freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt
insbesondere auf 6kologisch wertvollen Flachen wie Feuchtwiesen, Trocken- und
Magerstandorten, Feldgehdlzen, alten Hohlwegen, Bachtalern, Waldrandern usw.

Auf den hier Uberplanten Flachen sind keine Altlasten kartiert sowie nach derzeitigem
Kenntnisstand keine altlastverdachtigen Flachen bekannt und es gibt keine Hinweise auf
anderweitige Bodenkontaminationen.

Die Untere Bodenschutzbehorde ist unverziglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art.
1 BayBodSchG), falls bei den Erschlieungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben
Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverzuglich in diesem
Bereich zu unterbrechen.

6.0 SAAT- UND PFLANZGUT

Fir Ansaaten und Pflanzungen im Planungsgebiet wird die Verwendung von autochthonem
Saat- und Pflanzgut empfohlen.

7.0 ANGRENZENDE LANDWIRTSCHAFT

Die durch die ordnungsgemale Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflache auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm sind zu dulden.

8.0 VERSORGUNGSLEITUNGEN

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen. Hauptleitungen
mit Grunddienstbarkeit sind im Plan eingetragen. Vor Baumalnahmen sind die Bestandsplane
aller Spartentrager einzuholen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen wird das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale" der Forschungsgesellschaft fur Stra3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier
u.a. Abschnitt 6 - zur Beachtung empfohlen. Durch die Baumpflanzungen darf die Unterhaltung
der bestehenden Versorgungleitungen nicht behindert werden.

9.0 ABWEHRENDER BRANDSCHUTZ

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte Strallen und Wege erreichbar sein.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige die Flachen fir die Feuerwehr im
Rahmen des Brandschutznachweises unter Berucksichtigung der bauordnungsrechtlichen
Vorgaben nachweisen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Loschwasserbedarf im Rahmer
des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen Mengen, sofern und soweit sie Uber
das vom o6ffentlichen Netz oder auf sonstige Weise von dem Markt Schonberg bereitgestellte
Maf von 48 m3/h Uber mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 96 m? in 2 Stunden) geman
DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen und in einem Umkreis von 300 m keine ausreichende
unabhangige Loschwasserversorgung zur Verfugung steht, auf seinem Baugrundstiick
bereitstellen (Zisternen, Loschwasserteich).

10.0 HOCHWASSER / STARKREGENEREIGNISSE

Ein grundsatzliches Risiko fur Hochwasser (Starkregenereignisse, Hochwasser, Kanalrtickstau,

Grundhochwasser) kann nicht ausgeschlossen werden. Das Planungsgebiet liegt weder in einenr

Uberschwemmungsgebiet noch in einem wassersensiblen Bereich. Eine Wahrscheinlichkeit von

Uberschwemmungen kann nicht angegeben werden.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fir Bevolkerungsschutz und

Katastrophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden MaRnahmen zum Schutz vor Sturzfluten

und Uberschwemmungen empfohlen:

. Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und auf3enliegenden
Kellerabgangen sollten mindestens 25 Zentimeter hoher liegen als die umgebende
Gelandeoberflache.

. Alle moglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den relevanten
Hohen zu verschlielen.
. Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.

Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten
(https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer
Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

11.0 HANG- UND SCHICHTWASSER

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild
abflieRendem Oberflachenwasser und Schlammerosionen aufgrund des dartber liegenden
oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Der Bauwerber muss diesbezlglich
eigenverantwortlich Vorsorge treffen und die Bauweise den Verhaltnissen anpassen, damit keine
Schaden an Gebauden auftreten kdnnen. Es wird empfohlen generell alle kritischen Punkte
(Lichtschachte, Kellerabgange, Eingangsturen, bodentiefe Fenster etc.) von baulichen Anlagen
auf diese Gegebenheiten hin auszurichten und anzupassen.

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstlcke verandert werden. Bau- und / oder Niederschlagswasser ist im Zuge
der Errichtung und des Betriebs des Vorhabens nicht auf 6ffentliche Flachen oder
Nachbargrundstucke zu leiten.

12.0 WASSERWIRTSCHAFT

Schmutzwasser
Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) wird dem gemeindlichen Schmutzwasserkanal
zugeflihrt

Niederschlagswasser

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in
Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-M153
,=Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser“, DWA-A 117 ,Bemessung von
Regenruckhalteraumen®, DWA-A 138 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®) zu
beachten.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Fir die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B.
Heizolverbraucheranlagen) sind die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes -
WHG - und des Bayerischen Wassergesetzes - BayWG - mit der dazugehorigen ergangenen
Anlagenverordnung - AwSV - mal3gebend.

13.0 AUSGLEICHSFLACHE

Die Ausgleichsflache wird extern im Laufe des Verfahrens lagegenau festgesetzt und die
entsprechenden MalRnahmen zur dkologischen Aufwertung definiert.

ZUGANGLICHKEIT DER TECHNISCHEN NORMEN, RICHTLINIEN ETC.

Alle technischen Normen, Richtlinien, Arbeitsblatter und sonstigen technischen
Vorschriften auf die der Bebauungsplan in seinen planlichen und textlichen
Festsetzungen verweist, werden bei der Gemeinde zu den iiblichen Offnungszeiten zur
Einsicht bereit gehalten.

-
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Bebauungsplan mit
integrierter Grunordnung
"SO Hotel Schreinerhof
Erweiterung”

Markt Schénberg
Landkreis Freyung Grafenau
Regierungsbezirk Niederbayern

Planunterlagen:

Grundkarte erstellt auf digitaler
Flurkarte des Vermessungsamtes
Stand: 2026

Koordinatensystem: UTM 32

Untergrund:

Aussagen Uber Rickschlisse auf die
Untergrundverhaltnisse und die
Bodenbeschaffenheit kdnnen weder
aus den amtlichen Karten, aus der
Grundkarte noch aus den Zeichungen
und Text abgeleitet werden

Nachrichtliche Ubernahmen:

Fir nachrichtilich tbernommene
Planungen und Gegebenheiten kann
keine Gewahr Gbernommen werden.

Urheberrecht:

Fur die Planung behalten wir uns alle
Rechte vor.

Ohne unsere Zustimmung darf die
Planung nicht geandert werden.

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss (§2 Abs. 1 BauGB)

Die Marktgemeinde Schénberg hat in der Sitzungvom __.__ . die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter
Griinordnung ,.SO Hotel Schreinerhof Erweiterung" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am __._ .
ortsuiblich bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Birgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die Veréffentlichung im Internet und die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher
Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,,SO Hotel
Schreinerhof Erweiterung” in der Fassungvom __._ .. hatinderZeitvom __._ .. bis__. . stattgefunden.

3. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung” in der Fassung
vom__ . . hatinderZeitvom__._ .. bis__ . . stattgefunden.

4. Billigungs- und Auslegungsbeschluss
Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom __.__ . den Entwurf des Bebauungsplanes mit integrierter
Grunordnung ,.SO Hotel Schreinerhof Erweiterung” in der Fassung vom __.__. gebilligt. Gleichzeitig wurde der

Auslegungsbeschluss gefasst. o

5. Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die Veroéffentlichung im Internet und die &ffentliche Auslegung zum Entwurf des Bebauungsplanes mit integrierter
Grinordnung ,.SO Hotel Schreinerhof Erweiterung* in der Fassungvom __._ .. erfolgte in der Zeit vom __.
bis einschlieBlich __._ .

6. Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung” in der
Fassungvom __._ .. wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 BauGB in der
Zeitvom __._ .. biseinschlieBlich__._ . beteiligt.

7. Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB)
Die Marktgemeinde Schénberg hat mit Beschluss vom __._ . den Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung* in der Fassungvom __._ . als Satzung beschlossen.

Markt Schénberg, den __.__

Martin Pichler, 1. Blirgermeister
8. Ausgefertigt

Markt Schonberg, den __._ .

Martin Pichler, 1. Burgermeister

9. Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der als Satzung beschlossene Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung” wurde
am__._ .. gemaR § 10 Abs. 3 BauGB inder Fassungvom __._ . ortslblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,Campingplatz mit Hotel am Schwaimberg* mit Begriindung und
Umweltbericht wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden im Rathaus zu jedermann Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Markt Schoénberg, den __._ .

Martin Pichler, 1. Burgermeister
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Ubersichtslageplan ohne MaRstab
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Abb. 1:  Luftbild mit Lage der Planungsflache (roter Kreis); (BayernAtlas 2026), Darstellung unmal3stéblich

Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung
»90 Hotel Schreinerhof Erweiterung*“
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1. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

1.1 Lage

Die Planungsflache befindet sich ca. 0,8 km &stlich von Schénberg im Ortsteil Schreinerhof
an der Gartenstrale im Landkreis Freyung-Grafenau, nordlich der Kreisstralle FRG 47. Die
Planungsflache befindet sich in unmittelbarem Anschluss an die bestehende Hotelanlage
»ochreinerhof”.

Der Geltungsbereich wird im Siden durch die Gemeindeverbindungsstralie Gartenstralle
begrenzt. Nordlich des Geltungsbereiches verlaufen Wirtschaftswege entlang des Burgstaller
Baches mit seinem Begleitgriin. Nordlich davon befindet sich eine Waldflache. Im Westen
finden sich landwirtschaftliche Flachen. Im Osten grenzen verschiedene Gebaudekomplexe
der Hotelanlage ,Schreinerhof* und ein grol¥flachiger Parkplatz an.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Bayerischer Wald“ grenzt unmittelbar im Siiden und Norden
an, wird jedoch durch die Planung nicht berthrt.

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich Schonberg in der Region
12 — Donau-Wald und ist als Kleinzentrum in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung
in besonderem Malfe gestarkt werden soll, dargestelit.!

1.2 Raumliche Ausdehnung des Baugebietes

Die GroRRe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,SO
Hotel Schreinerhof Erweiterung® umfasst insgesamt eine Gréf3e von ca. 23.124 m2.

Dabei werden folgende Flur-Nummern bzw. Teilflachen der Flur-Nummern (TF) Uberplant:
831/1 (TF), 831/3 (TF), 831/4 (TF), 831/5, 831/6 (TF), 831/7 (TF) der Gemarkung Hart-
mannsreit und 686/2 (TF), 687/1 (TF), 692/6 (TF) der Gemarkung Mitternach.

1.3 Bestand

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich im Stidwesten / Westen eine landwirtschaftli-
che Nutzflache, die als Grinland intensiv bewirtschaftet wird (G11).

Im Osten befinden sich mehrere Wirtschaftswege und Zuwegungen zu den einzelnen Hotel-
komplexen sowie mehrere PKW-Stellplatze. Dazwischen befindet sich von den Besuchern
des Hotels intensiv genutzte Grinflachen (Wiesen, die von Besuchern betreten und bespielt
(Kindern) werden). Diese Grinflachen, sowie die Wege und Parkplatze werden im Rahmen
der Kompensationsberechnung unter dem Biotoptyp ,Sondergebiete inkl. typischer Frei-
raume” zusammengefasst. Diese Freiflachen sind zwar nicht innerhalb der bisherigen Hotel-
anlage, werden jedoch intensiv durch die Besucher des bestehenden Hotels genutzt. Sie
runden mit Spielangeboten das Freizeitangebot im Freien ab. Somit kénnen die Flachen
dem Sondergebiet zugeordnet werden.

Im Siden wird ein Teil der Gartenstralte in den Geltungsbereich mit einbezogen.

1 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)
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Blick nach Norden — Béschung entlang Parkplatz, Foto Jocham Kessler Kellhuber (Méarz 2026)
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Abb. 4:  Blick nach Osten — Gartenstral3e und zu erhaltende Baumreihe; Foto Jocham Kessler Kellhuber (Mérz
2026)

1.4 Umgebende Bebauung

Angrenzend an die Planungsflache im Osten befindet sich der Hotelkomplex ,Schreinerhof*
mit mehrgeschossigen Gebauden, die teilweise Satteldacher aber auch Flachdacher aufwei-
sen.

Abb. 5:  Blick nach Osten — StraBe FRG 47 mit Ortschaft Schreinerhof und Hotelanlage; Foto Jocham Kessler
Kellhuber (Mérz 2026)
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Abb. 6:  Blick nach Nordosten — Hotelparkplatz und Hotel im Hintergrund; Foto Jocham Kessler Kellhuber (Mérz
2026)

1.5 Topographie

Das Planungsgebiet fallt von ca. 495 m 4. NHN im Siddwesten auf 457 m 4. NHN im Nordos-
ten stark ab. Entlang des bestehenden Parkplatzes im Slidosten sind bereits Terrassierun-
gen angelegt.
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Abb. 7:  Luftbild tiberlagert mit Schummerungsbild mit Lage der Planungsflache (blauer Kreis); (BayernAtlas
2026), Darstellung unmaf3stablich

1.6 Kultur- und Sachgiiter

Denkmalschutz
Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung sowie in direkt angrenzender Umgebung lie-
gen gem. BayernAtlas2 keine Bau- oder Bodendenkmaler.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaR Art. 8 DSchG meldepflich-
tig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde.

Genauere Angaben hierzu sind dem Punkt 11.1.3.7 zu entnehmen.

Sachgiiter
Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich Grinland mit geringer Ertragsfahigkeit.

2 (BayernAtlas, 2026)
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2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

21 Landesentwicklungsprogramm Bayern / Regionalplan

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt der Markt Schénberg im Raum mit be-
sonderem Handlungsbedarf (Kreisregion).3
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Abb. 8:  Auszug aus dem Landesentwicklungsplan — Anhang 2 Strukturkarte; (Landesentwicklungsprogramm
Bayern 2023), Darstellung unmal3stéblich

au’zE[\b

Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingungen hat das
Landesentwicklungsprogramm folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur raumstrukturellen
Entwicklung Bayerns und seiner Teilrdume formuliert:

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

1.1.1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit
moglichst hoher Qualitét zu schaffen oder zu erhalten. Die Stérken und Poten-
ziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle liberértlich raumbedeutsa-
men Planungen und Malnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

1.1.2(2) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
rdumen ist nachhaltig zu gestalten.

3 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchen-
sparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-

tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demo-
graphischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der
Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhén-
genden Landschaftsrédume ausgerichtet werden.

3 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023)
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(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet wer-
den.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung — Anbindegebot

(Z) Neue Siedlungsfléchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-

einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn

- in einer Tourismusgemeinde an einem gegenwértig oder in der jiingeren Ver-
gangenheit durch eine Beherbergungsnutzung geprégten Standort ein Beher-
bergungsbetrieb ohne Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbilds er
weitert oder errichtet werden kann oder

- eine lberdrtlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem Tourismus die-
nende Einrichtung errichtet werden soll, die auf Grund ihrer spezifischen
Standortanforderungen oder auf Grund von schédlichen Umwelteinwirkungen
auf dem Wohnen dienende Gebiete nicht angebunden werden kann.

5 Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft
sollen im Einklang mit Mensch und Natur erhalten und verbessert werden.

Die bestehende Hotelanlage ,Schreinerhof* soll nach Westen hin erweitert werden.

Der Naturpark Bayerischer Wald, in dem auch der Markt Schonberg liegt, zeigt aus touris-
musfachlicher Sicht eine sehr positive Entwicklung. In den letzten Jahren ist insbesondere
die Nachfrage nach Wellnessunterkiinften deutlich angestiegen. Diese kombinieren Erho-
lung und Entspannung mit Naturerlebnissen sowie einem breiten Angebot an Freizeitaktivi-
taten in einer vielfaltigen Landschaft. Besonders gefragt ist zudem die Verknlpfung von
Wellnessurlaub und Bauernhofurlaub, wodurch vor allem Familien mit Kindern angespro-
chen werden.

Der Markt Schénberg zahlt zu den 30 Gemeinden in Niederbayern mit den héchsten Uber-
nachtungszahlen und nimmt damit eine bedeutende Rolle fur die touristische Entwicklung in
der Region Bayerischer Wald ein.

Unter der Familie Schon entwickelte sich das Familotel Schreinerhof von einem Bauernhof
zu dieser inzwischen herausragenden touristischen Anlage.

Bereits in den 1970 ger Jahren wurden die ersten Gastezimmer im ehemaligen Getreide-
speicher gebaut und Ubernachtungsgéasten als Urlaub auf dem Bauernhof angeboten. An-
fang 2000 legte sich der Schwerpunkt zunehmend auf den Tourismus. Seitdem entwickelte
sich der Schreinerhof zu einem der gréf3ten Familienhotels im Bayerischen Wald. Durch den
schrittweisen Umbau landwirtschaftlicher Gebaude, hohe Investitionen und die konsequente
Spezialisierung auf Familienurlaub entstand das heutige Hotel, das seine bauerlichen Wur-
zeln bis heute im Konzept des Erlebnisbauernhofs sichtbar bewahrt. So reagiert die Familie
Schon auf diese steigende Nachfrage nach Wellnessurlaub in Kombination mit einer Kinder-
betreuung die Familie, indem sie ein breit gefachertes Urlaubsangebot speziell fir Familien
mit jungeren Kindern anbietet. Dazu gehodren unter anderem Wellness-, Reit- und verschie-
dene Freizeitangebote. Vor allem qualitatsvolle Kinderbetreuung u.a mit Aktivitdten aus dem
zusatzlich vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieb werden angeboten. Mit diesem hoch-
wertigen Hotel leistet der Betrieb einen wichtigen und nachhaltigen Beitrag zur wirtschaftli-
chen Entwicklung des Marktes Schonberg und der umliegenden Region.

Die Einrichtung ist inzwischen als tourismusfachlich tberregional bedeutsam einzustufen.
Auf Grund der AulRenbereichslage des seit Jahrhunderten bestehenden Bauernhof, aus dem
sich dieses Hotel entwickelt hat, ist es nicht an Wohnsiedlungsbereiche angebunden und er-

Seite 12 von 104 Vorentwurf i. d. Fassung vom __.



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung*

fullt damit die Voraussetzungen der Ausnahmen nach Ziffer 3.3 des Landesentwicklungspro-
gramms (LEP). Daruber hinaus kann gemaf dieser Ausnahme in einer Tourismusgemeinde,
wie dem Markt Schénberg, an einem gegenwartig durch eine Beherbergungsnutzung ge-
pragten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbilds erweitert werden.

Durch die Erweiterung des Hotelkomplexes ,Schreinerhof kann den Zielen und Grundsat-
zen des Landesentwicklungsplanes entsprochen werden. Erholungs-, Lebens- und Arbeits-
bedingungen werden mit hoher Qualitat geschaffen

Durch diese Neuplanung kann der Tourismus in der Region erhalten und erweitert werden
(LEP 5.1 G). Auf eine naturorientierte, zeitgemafle und nachhaltige Entwicklung wird geach-
tet. Ein umfassendes Angebot wird geschaffen. Die umgebende Landschaft wird behutsam
einbezogen (sh. auch Regionalplan B IV 5.4 G).

Besonderes Augenmerk liegt auf einer harmonischen Einbindung in das bestehende Orts-
und Landschaftsbild, insbesondere durch die exponierte Hanglage. Die Planungsflachen
werden umfassend eingegriint. Die Architektur flgt sich durch eine geplante Terrassierung
natdrlich in das Gelande ein.

Um die Flache baurechtlich zu sichern, ist die Ausweisung eines Sondergebietes, das der
Erholung dient nach § 10 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,SO Hotel Schreinerhof
Erweiterung“ erforderlich.
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Regionalplan

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich Schonberg in der Region
12 — Donau-Wald und ist als Kleinzentrum in einem Iandlichen Teilraum, dessen Entwicklung
in besonderem MaRe gestarkt werden soll, dargestellt.
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Abb. 9:  Auszug aus dem Regionalplan 12 — Donau-Wald, Karte — Raumstruktur; (Regionalplan 12), Darstel-
lung unmal3stéblich

Gemal Regionalplan 12 sind fir das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) zu
berucksichtigen:

= Erhalt und Schaffung von gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen (Z)

= Erhaltung bestehender und verstarkte Schaffung von Erwerbsmdglichkeiten (2)

. Ausbau und Nutzung standortspezifischer Starken (Z)

= Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch nachhaltige Siedlungsentwicklung (G)

Hinsichtlich des Tourismus gibt der Regionalplan folgende Grundsatze vor:

5 Tourismus

5.1 (G) Es ist anzustreben, die Naturparke in der Region und den Nationalpark Bayeri-
scher Wald entsprechend ihrer Zweckbestimmung fiir naturorientierte Erho-
lungs- und Tourismusformen weiterzuentwickeln.

(G) In der gesamten Region ist darauf hinzuwirken, dass Angebote fiir zeitgemélle
Urlaubsformen, insbesondere fiir den Gesundheits- bzw. Wellness Tourismus,
geschaffen und verbessert werden.

5.2 (G) Zur Erhaltung der Wettbewerbsféhigkeit der Tourismuswirtschaft in der Region
ist es u. a. von besonderer Bedeutung, dass Strategien und MalBnahmen
- zur Ergédnzung und Verbesserung des Touristik- und Freizeitangebotes, [...]
- zum Ausbau und Modernisierung der touristischen Infrastruktur,

- zur Verstarkung des touristischen Standortmarketings und
- zur Verbesserung der Qualifikationen der im Tourismus Beschéftigten
entwickelt und durchgefiihrt werden.

4 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)

Seite 14 von 104 Vorentwurf i. d. Fassung vom __.



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung*

5.3 (2) Die Attraktivitdt und kologische Funktionsféhigkeit der Natur-, Kultur- und Er-
holungslandschaften des Bayerischen Waldes, der FlieBgewésserachsen und
des tertidren Hlgellandes sollen als Grundlage des Fremdenverkehrs auf
Dauer erhalten und weiterentwickelt werden.

5.4 (G Bei raumbedeutsamen MalBnahmen, insbesondere beim Ausbau der touristi-
schen Infrastruktur sowie des Fremdenverkehrs- und Freizeitangebotes, ist
auf die orts- und gebietstypischen Eigenarten und Traditionen besonders zu
achten.

(G) Bei touristischen Grol3projekten, wie z.B. Hotels, Campingplétzen, Feriendér-
fern und Golfplétzen, ist besonderer Wert auf die Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild zu legen und auf die Vertrdglichkeit mit der Funktionsféhigkeit
des Naturhaushaltes zu achten.

Durch die Erweiterung kann der Tourismus in der Region erhalten und wesentlich gestarkt
und verbessert werden (RP 5.1 G). Mit dieser Planung wird die Wettbewerbsfahigkeit der
Tourismuswirtschaft erhalten und deutlich aufgewertet. (RP 5.2 G). Auf eine naturorientierte,
zeitgemale und nachhaltige Entwicklung wird geachtet (RP 5.3 Z). Ein umfassendes Ange-
bot wird geschaffen. Die umgebende Landschaft wird behutsam einbezogen. Gem. Regio-
nalplan B IV 5.4 G ist bei touristischen GroRprojekten besonderer Wert auf die Einbindung in
das Orts- und Landschaftsbild zu legen und auf die Vertraglichkeit mit der Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes zu achten. Durch die Orientierung der Anlage an den bestehenden to-
pographischen Strukturen und der umgebenden Landschaft werden diese Ziele erreicht.

Besonderes Augenmerk liegt auf einer harmonischen Einbindung in das bestehende Orts-
und Landschaftsbild, insbesondere durch die exponierte Hanglage. Die Planungsflachen
werden umfassend eingegrint. Die Architektur soll sich natirlich in das Gelande einflgen.

Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare Zielvorga-
ben zur raumstrukturellen Weiterentwicklung des landlichen Teilraums, dessen Entwicklung
in besonderem Male gestarkt werden soll, getroffen. In allen Teilrdumen sollen die sich aus
der Lage inmitten Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum Do-
nauraum ergebenden Herausforderungen durch gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen bewaltigt werden. Potentiale sollen erhalten und die Starken der Teilrdume
weiterentwickelt werden. Gerade der Tourismus ist in dieser Region zu starken und weiterzu-
entwickeln. Dies wird mit der vorliegenden Planung erreicht.

Die Planungsflache liegt weder in einem Vorbehaltsgebiet noch einem Vorranggebiet der Re-
gionalplanung.

Schlussfolgerung
Zusammenfassend kann man sagen, dass wesentliche Ziele und Grundsatze der Landesent-
wicklungsplanung und der Regionalplanung durch die Planung erfiillt werden kénnen.
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2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes
Schoénberg stellt im Planungsbereich eine Ansiedlung im Auf3enbereich dar.

Der Bebauungsplan entwickelt sich demnach nicht aus dem Flachennutzungsplan. Daher
wird im Parallelverfahren die 23. Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan des Marktes Schénberg durchgefihrt.

.~

W
[ .
Abb. 10: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

des Marktes Schénberg mit 23. Anderung (Planungsfiéche rote Umrandung); Ausschnitt FNP, Darstel-
lung unmaf3stéblich
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Abb. 11: geplante 23. Anderung des Fldchennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan des Marktes
Schénberg (Planungsfldche rote Umrandung); Ausschnitt FNP, Darstellung unmafstéblich

2.3 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Fur die Planungsflache sowie die angrenzenden Bereiche ist kein Bebauungsplan vorhan-
den. Die bestehenden Gebaude der Hotelanlage ,Schreinerhof* wurden genehmigt. Lediglich
fur die Flache des sudostlichen Parkplatzes besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan ,SO
Schreinerhof, Parkplatz Stid“ aus dem Jahr 2024.

Die Planungsflache wird nun im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadtebaulich
notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den umgrenzenden
Gebieten zu vermeiden und das Baurecht fir die geplanten Erweiterung herzustellen..
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3. PLANUNGSANLASS
3.1 Aufstellungsbeschluss
Der Markt Schénberg hatam __. . beschlossen, den Bebauungsplan mit integrierter

Grunordnung ,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung“ aufzustellen.

3.2 Planungsrechtliche Ausgangslage

Da der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes
Schoénberg noch kein Sondergebiet, das der Erholung dient, darstellt wird im Parallelverfah-
ren der Flachennutzungsplan geandert. Fir die Erweiterung der Hotelanlage ,Schreinerhof*
wird nun ein Bebauungsplan aufgestellt.

3.3 Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,,.SO Hotel
Schreinerhof Erweiterung® ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Ausweisung eines Sondergebietes fur die dringend bendtigte Erweiterungsflache der be-
stehenden Hotelanlage ,Schreinerhof* nach Westen.

Der Schreinerhof in Schénberg im Bayerischen Wald ist eines der fihrenden Familien-Erleb-
nishotels Deutschlands. Mit einem eigenen Bauernhof, einer 2.500 m? grol3en Wasserwelt,
ganzjahriger Kinderbetreuung, einem Eltern-Spa sowie umfangreichen Freizeit- und Naturer-
lebnisangeboten hat sich das Haus einen exzellenten Ruf erarbeitet — als ein Ort, der echte
Familienzeit in einer authentischen Umgebung ermoglicht.

Im Rahmen einer strategischen Erweiterung soll auf der nordwestlich des Hauptgebaude-
komplexes gelegenen Freiflache ein Chalet Village entstehen. Maximal 30 Chalets sollen
das bestehende Zimmersortiment nach oben hin ergénzen und eine ganzlich neue Erfah-
rung mit eigenen Aul3enbereichen mit Wellness-Feature ermdglichen. Die Chalets sollen or-
ganisch in die vorhandene Topographie der Flache eingebettet werden.

Im Norden des Geltungsbereiches und im Osten sollen Flachen fir die Erweiterung des Ho-
telkomplexes und fiir eine Spielscheune ausgewiesen werden. Im Studwesten ist Wohnen fiir
Betriebsleiter und Personal geplant.

Das Grundstlick besticht durch spannende Topografie, weite Ausblicke in den umliegenden
Bayrischen Wald sowie eine ideale Anbindung an das bestehende Hotel und das Ortszent-
rum von Schénberg im Westen. Der Standort im Bayrischen Wald und die damit verbundene
landschaftliche Atmosphare sind ein wichtiges Identitdtsmerkmal des Konzeptes.

Auch fir den Markt Schénberg stellt eine Erweiterung des Hotels ,Schreinerhof* eine wich-
tige touristische Entwicklung dar: Die Chalets erweitern das Angebot zur Unterbringung von
Urlaubsgasten in Schénberg und Umgebung und verstarken die Bedeutung der Tourismus-
region. Um den Tourismus als zentrales Standbein des Marktes Schdnberg langfristig zu si-
chern, ist es fur den Markt und die Region von wesentlicher Bedeutung, dass dieses
Vorhaben verwirklicht werden kann. Zudem ist von einer positiven Wechselwirkung zwi-
schen Hotel und ortsansassigen Freizeitangeboten-, Einzelhandel- und Gewerbebetrieben
auszugehen, nachdem sich die Hotelanlage in ful3laufiger Distanz zum Marktplatz von
Schoénberg befindet.

4, BEDARFSNACHWEIS

Bei Neuausweisungen bzw. Erweiterung von Siedlungsflachen ist ein Bedarfsnachweis er-
forderlich.
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Auf den Bedarfsnachweis im Rahmen der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes mit in-
tegriertem Landschaftsplan des Marktes Schoénberg, die im Parallelverfahren durchgefihrt
wird, wird verwiesen.

5. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

5.1 Stadtebauliches Ziel

Die stadtebauliche Konzeption fiir die Planungsflache sieht die Erweiterung der bestehen-
den Hotelanlage ,Schreinerhof nach Westen mit der Erweiterung eines Hotelgebaudes, ei-
ner zusatzlichen Flache flir eine Spielscheune und mehreren Chalets vor. Diese Chalets
werden, der Topographie entsprechend, in den Hang integriert. Im Stidwesten soll Wohnen
fur Betriebsleiter und Personal errichtet werden.

Daher wird ein Sondergebiet, das der Erholung dient nach § 10 Abs. 2 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Erweiterung der bestehenden Hotelanlage Schreinerhof* festgesetzt. Es
sind die baulichen Einrichtungen und Anlagen, die Erholungszwecken dienen, zulassig, so-
mit alle Einrichtungen, die diesen Nutzungszweck fordern und die Beherbergung und Ver-
sorgung der Gaste ermdoglichen. Die Planung stellt eine sinnvolle Ordnung und
Weiterentwicklung des Areals dar.

Die Festsetzungen werden auf das stadtebaulich notwendige Mindestmal} beschrankt, um
einen maoglichst gro3en Spielraum fur das Bauvorhaben und auch zukiinftige Entwicklungen
zu schaffen. Die maximale Kubatur der Gebaude und der Versiegelungsgrad der Flachen
werden Uber die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und die Gebaudehéhe (GH)
ausreichend begrenzt.

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschlief3lich heimischen Pflanzenarten sowie im
Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird besonders auf die Entwick-
lung von Natur und Landschaft Ricksicht genommen.

SO 1

Im unmittelbaren Anschluss an die Hotelanlage ,Schreinerhof* sind Flachen fir die Hoteler-
weiterung und eine Spielscheune vorgesehen. Mit diesen neuen, wetterunabhangigen At-
traktionen flr Kinder in der Spielscheune soll eine bessere Ausnutzung der bestehenden
Infrastrukturen an Schlechtwettertagen erméglicht werden. Neben der Beherbergung und
der Kinderspielnutzung kénnen Anlagen fir die Verwaltung, Anlagen fur sportliche, kulturelle
und gesundheitliche Zwecke sowie Stellplatze in die Hotelerweiterung integriert werden.

SO 2

Auf der mittleren Geltungsbereichsflache werden, dem Hang entsprechend, Terrassierungen
durchgefiihrt. Fur die max. 30 zulassigen Ubernachtungs-Chalets werden die Grundflachen
auf je 120 m? begrenzt. Durch die Erweiterung und Qualifizierung des Angebots an weiteren
Ubernachtungsméglichkeiten wird ein differenzierteres Interessentenspektrum angespro-
chen, das so in der Hotelanlage noch nicht gegeben ist.

SO 3

Im westlichen Geltungsbereich stehen fiir das bendétigte Wohnen fiir Betriebsleiter und Per-
sonal in max. 2 Einzelgebauden mit je max. 2 Wohnungen zur Verfligung. Die zugehdrigen
Uberdachten und nicht Gberdachten Stellplatze und Garagen kénnen selbstverstandlich in
diesem Bereich errichtet werden. Zusatzlich kdnnen hier ebenfalls Anlagen fur Verwaltung
und fir gesundheitliche Zwecke untergebracht werden.

Im Rahmen der geplanten Generationennachfolge soll der Hotelbetrieb innerhalb der Fami-
lie vom bisherigen Betriebsinhaber auf den Sohn tbertragen werden. Ziel ist die langfristige
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Sicherung und Fortfihrung des familiengefiihrten Unternehmens sowie die Gewahrleistung
eines reibungslosen Ubergangs der betrieblichen Verantwortung. Mit der Ubernahme des
Hotelbetriebs Gbernimmt der Sohn kinftig die Leitung des Unternehmens und ist fiir den tag-
lichen operativen Ablauf sowie die organisatorische, personelle und wirtschaftliche Flihrung
verantwortlich. Ein Hotelbetrieb erfordert eine standige Prasenz der Betriebsleitung, um je-
derzeit auf betriebliche Erfordernisse, Gastebedurfnisse sowie unvorhergesehene Ereig-
nisse reagieren zu kénnen. Insbesondere in der Hotellerie sind kurzfristige Entscheidungen
und eine hohe Erreichbarkeit rund um die Uhr erforderlich.

Aus diesem Grund ist die Errichtung eines Betriebsleiterwohnhauses unmittelbar am Hotel-
standort notwendig. Die unmittelbare raumliche Nahe zwischen Wohnhaus und Hotel ge-
wahrleistet die jederzeitige Verfligbarkeit des Betriebsleiters und ermdglicht eine effiziente
und verantwortungsvolle FUihrung des Betriebs.

Offentliche StraRenverkehrsflache

Sidlich der Planungsflache schliel3t die offentliche Stralle (Gartenstralle) an. Diese wird in
den Geltungsbereich einbezogen, um die Zufahrten zum Grundstlck zu definieren. Die stra-
Renbegleitende Baumreihe bleibt erhalten und wird durch eine Reihe zusatzlicher Grol3-
baume erweitert.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,,SO Hotel Schrei-
nerhof Erweiterung"“ ist die Schaffung des Baurechtes fiir ein Sondergebiet, das der Erho-
lung dient, nach § 10 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,SO Hotel Schreinerhof
Erweiterung”.

Insgesamt werden folgenden Aspekte bericksichtigt:

= stadtebauliche Einbindung der Bebauung durch Festsetzung von maximalen Gebaude-
héhen sowie Aufschiittungen und Abgrabungen, Stlitzmauern und Durchgriinungen

= die Regelung des Oberflachenwasserabflusses

. der sparsame Umgang mit Grund und Boden und damit den Anliegen der Raumordnung
und Landesplanung

] der Naturschutz und der Landschaftspflege durch die Vielzahl an griinordnerischen
Malnahmen

. das Landschaftsbild

] der naturschutzfachliche Eingriff und dessen Kompensation

Der Bebauungsplan stellt innerhalb seines Geltungsbereichs eine geordnete bauliche Ent-
wicklung des Gebietes, sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieBung sicher.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Sondergebiet, das der Erholung dient nach § 10 Abs. 2 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung®.

Im Sondergebiet ,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung” sind die baulichen Einrichtungen und
Anlagen, die Erholungszwecken dienen, zulassig, somit alle Einrichtungen, die diesen Nut-
zungszweck férdern und die Beherbergung und Versorgung der Gaste ermdglichen.

Allgemein zulassig sind, gegliedert nach den SO 1, SO 2 und SO 3, folgende dem vorge-
nannten Nutzungszweck dienende Nutzungen:

Sondergebiet SO 1:

= Anlagen zur Beherbergung

. Anlagen fir Verwaltung

= Anlagen flr sportliche Zwecke
= Anlagen flr kulturelle Zwecke
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Anlagen fir gesundheitliche Zwecke
Anlagen fur Kinderspielnutzung
Anlagen fur Erholungszwecke
Stellplatze

Neben der Beherbergung, der Verwaltung und Stellplatzen sind folgende Anlagen zulassig:

Anlagen fir sportliche Zwecke, also bauliche oder sonstige Einrichtungen, die der Auslibung
von Sport dienen, zum Beispiel Sportplatze, Sportgerate, Schwimmbad, Fithessbereiche,
Ballspielflachen, Allwetterplatze, Kletteranlagen.

Anlagen fur kulturelle Zwecke, also Einrichtungen, die der Kunst, Bildung oder kulturellen
Veranstaltungen dienen, zum Beispiel Buhnen, Theater, ortsfreie und ortsfeste Bestuhlung,
Leinwande, Veranstaltungsraume, Ausstellungsflachen, Heimatstuben, Musikpavillons, Bibli-
otheksraume. Dies ist als Angebot fir attraktive Freizeitgestaltung der Erholungssuchenden
und durchaus auch der Einwohner von Schénberg gedacht.

Anlagen fir gesundheitliche Zwecke, somit Einrichtungen, die der kdrperlichen oder psychi-
schen Gesundheit dienen, zum Beispiel Massage- und Physiotherapieraume, Saunen,
Kneippanlagen, medizinische Badeanlagen, Wellnessbereiche, Spa, Erste-Hilfe-Stationen.
Es handelt sich um gesundheitsbezogene Erganzungen fir die Erholungsnutzung.

Anlagen fur Kinderspielnutzung mit Flachen und Einrichtungen, die speziell fiir das Spielen
von Kindern vorgesehen sind, zum Beispiel Spielplatze, Sandkasten, Klettergeriste, Rut-
schen, Wasserspielbereiche, Spielwiesen. Sie dienen zur Freizeitgestaltung von Kindern und
Jugendlichen.

Anlagen fir Erholungszwecke dienen der Ruhe, Entspannung oder naturnahen Freizeit, zum
Beispiel Liegewiesen, Spazierwege, Aussichtspunkte, Sitzbereiche, Wasserspiele, Natur-
pools, Brunnenanlagen, Grillplatze, Naturerlebnisraume, kleine Gartenanlagen, Spa, Indoor-
und Outdoor-Schwimmanlagen. Sie sind auf Ruhe und Entspannung ausgerichtet, nicht auf
Sport oder Kultur.

Sondergebiet SO 2:
= Anlagen zur Ubernachtung mit einer max. Grundflache pro Gebaude von 120 m?, max.
30 Einzelgebaude

Fir die Einzel-Chalets als vollstandige Einheiten sind eigene Zugange und eigene Aulienbe-
reiche mit Hot Tub, Whirlpool oder Pool vorgesehen.

Sondergebiet SO 3:

= Wohnen fiir Betriebsleiter und Personal in max. 2 Einzelgebauden mit je max. 2 Woh-
nungen

= Uberdachte und nicht Gberdachte Stellplatze und Garagen

= Anlagen fir Verwaltung

. Anlagen fur gesundheitliche Zwecke

Die oben angeflihrten Sondergebietsflachen sind durch eine Nutzungsartenabtrennung
(,Knodellinie“) abgegrenzt. Diese schliefen an die Geltungsbereichsgrenze bzw. die 6ffentli-
che StralRenverkehrsflache an.
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5.3 MaR der baulichen Nutzung

Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZ)

Damit wird das rechtliche Minimum desjenigen bebauungsfreien Flachenanteils sicherge-
stellt, der im Rahmen einer gerechten Abwagung die naturschutzfachlichen Interessen an
einer moglichst geringen Flachenversiegelung gegeniiber den Belangen einer moglichst op-
timalen wirtschaftlichen Nutzung (und somit eines sparsamen Umganges mit Grund und Bo-
den durch die optimale Ausnutzung) notwendig ist. Die Festsetzungen tber das Mal} der
baulichen Nutzung wurden unter Anwendung der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO
getroffen.

Dabei wurde das Mal} der baulichen Nutzung flir das Sondergebiet auf eine héchstzulassige
Grundflachenzahl von 0,25 festgesetzt.

Dadurch wird eine ausreichende, der Erholung dienende Durchgriinung der Flache sicher-

gestellt. Um bendétigte Wege, Platzgestaltungen und Parkplatze berlcksichtigen zu kénnen,
darf gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 von Hundert tGberschritten werden.

Gebaudehohe (GH)
Fir die baulichen Anlagen sind gem. Planeintrag max. zuldssige Gebaudehéhen (GH) in Me-
ter bezogen auf den jeweils festgesetzten Hohenbezugspunkt festgesetzt.

Als oberer Bezugspunkt fiir die max. zulassige Gebaudehohe (GH) ist die Firsthéhe bzw. der
oberste Abschluss der Wand am obersten Punkt der baulichen Anlage maligebend. Bei
Flachdachern ist der obere Bezugspunkt die Oberkante Attika. Als unterer Bezugspunkt fir
die max. zulassige Gebaudehohe (GH) ist der jeweils festgesetzte Hohenbezugspunkt mald-
gebend.

Nur im SO 2 werden bezogen auf die zwei zulassigen Dachformen unterschiedliche Ge-
baude héhen definiert. So ist bei der Verwendung eines Satteldaches bei den Chalets eine
maximale Gebaudehéhe von 8,5 m zulassig und beim Flachdach 6,5m. Nachdem Chalets
unterschiedlicher Kategorien geplant sind und die kostengunstigeren eventuell 2 Ferienwoh-
nungen pro Einzelgebaude enthalten sollen, ist die Mdglichkeit einer 2-geschossigen Bebau-
ung notwendig. Im Erdgeschoss sind die Aufenthaltsrdume vorgesehen und im
Obergeschoss die Schlafzimmer.

Durch die Topografie ergibt sich eine Abstufung der Gebaudehéhen im SO 2 nach Osten
und nach Norden. Nach Osten folgt die zulassige Gebaudehdhe von max. 6,5 m bei Gebau-
den mit Flachdach und von max. 8,5 m bei Gebauden mit Satteldach stufenweise dem nach
Nordosten abfallenden Hang von auf 480,00 m G.NHN bzw. 478,00 m G.NHN auf 477,00 m
U.NHN bzw. 475,00 m 0.NHN auf 475,00 m G.NHN bzw. 472,00 m 0.NHN. Somit entstehen
durch die Modellierung in Richtung Nordosten 3 verschiedene Terrassenebenen, wobei jede
Terrassenebene nach Nordosten mit dem Hang abfallt.

Die zulassige Gebaudehdhe von 6,0 m bezogen auf 464,50 m (. NHN im Osten des SO 1
orientiert sich an dem bestehenden Gebaude, das erweitert werden soll. Das norddstliche
Gebaude steht mit 461,00 m 4. NHN deutlich tiefer als die im Westen angrenzenden Chalets.
Durch die max. zulassige Wandhéhe von 15,0 m ist sichergestellt, dass dadurch der Ausblick
aus den Chalets in die umgebende Landschaft wesentlich nicht behindert wird.

Das Gebaude im SO 3 ist mit einer wirtschaftlichen Hohe von max. 9,5 m bezogen auf
484,00 m U.NHN zulassig. Hier gibt es noch keine konkreten Vorplanungen, wie und in wel-
chem Umfang hier Gebaude errichtet werden sollen. Daher ist durch diese Vorgaben eine
flexible und wirtschaftliche Planung maéglich.
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5.4 Baugrenzen

Baugrenzen

Durch die Festsetzung der Baugrenze wird die Uberbaubare Grundstiicksflache definiert, in-
nerhalb derer das Gebaude zu errichten ist. Hierdurch wird der Versiegelungsgrad im Bau-
gebiet auf ein vertragliches Mal} beschrankt, das raumliche Ausmalfd an zusatzlichen
Gebauden und Nebengebauden und Nebenanlagen begrenzt und so dem Gebot eines spar-
samen Umgangs mit Grund- und Boden gemal § 1 a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Dachaufbauten

Dain den SO 1 fur die Gebaudeerweiterung wahrscheinlich Flachdacher vorgesehen sind,
wird daflir eine Festsetzung fir Dachaufbauten und technische Aufbauten, die hier wahr-
scheinlich erforderlich werden, formuliert. Diese sind auf max. 10 % der jeweiligen Dachfla-
chen zulassig. Die jeweils festgesetzte maximal zulassige Gebaudehohe darf durch diese
Aufbauten um bis zu 2,00 m Uberschritten werden, wenn die Anlagen mindestens um das
Mal ihrer Hohe von der Gebaudeaulenkante zurtckversetzt sind. Als Ausnahme sind Ka-
mine in der technisch erforderlichen Hohe zulassig.

Im SO 1 sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auch aufgestandert zulassig,
sie mussen jedoch mindestens um das Maf} ihrer Hohe von der Attika zurlickversetzt sein.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Aufierhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen (Flachen gem. der planlichen Festsetzung
[1.3.1 Baugrenzen und 11.3.2 Baulinie) sind zulassig:

Ll befestigte Wege mit Freitreppenanlagen,

Terrassen

Stellplatze

Zufahrten zu den Gebauden und zu den Stellplatzen,

Fahnenmasten,

Werbepylone,

Aufschittungen und Abgrabungen gemal den Festsetzungen dieser Satzung,
Stitzmauern gemafn den Festsetzungen dieser Satzung,

. Einfriedungen.

Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO durfen auBerhalb der Baugrenzen errichtet wer-
den.

5.5 Ortliche Bauvorschriften nach BayBO und gestalterische Festsetzungen

Abstandsflachen

Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Gebauden, die grundsatzlich

nicht Uberbaut werden dirfen. Abstandsflachen entsprechen den neuzeitlichen Forderungen

an

. ein gesundes Wohnen wund Arbeiten in gut belichteten, besonnten und
belifteten Gebduden und sichern so im offentlichen, wie im privaten
Interesse gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

= ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den Nachbarn,

] den notwendigen Brandschutz.

Daher sind die Abstandsflachen gem. den Vorschriften des Art. 6 BayBO in der zum Zeit-
punkt der Satzung gultigen Fassung einzuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine
Anwendung.

Durch die Anwendung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO mit einer Tiefe der Abstandsflache
von 0,4 H kann eine ausreichende Belichtung und Besonnung der Hauser untereinander si-
chergestellt werden. Stets einzuhalten ist jedoch ein Mindestabstand der Einzelgebaude un-
tereinander von jeweils 3 m.
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Dachform und Dachneigung

Gestalterische Festsetzungen werden fir die Dacher getroffen. Fir die Gebaude in den ein-
zelnen Baufenstern sind nach derzeitigem Planungsstand begrtinte Flachdacher vorgese-
hen. Durch die Dachbegriinung fligen sie sich in die umgebende Landschaft und das
terrassenférmig angelegte Areal gut ein. Der Aufbau und die Ansaat der Griindacher wird in
der Grunordnung festgesetzt, um eine extensive Begrinung sicherzustellen. Jedoch sind ne-
ben begrinten Flachdachern auch Satteldacher zulassig, nachdem ein Grofteil der beste-
henden Gebauden Satteldacher aufweisen. Mit der Zulassigkeit dieser zwei Dachformen soll
der nachfolgenden Planung eine harmonische Einbindung der Neubauten in die Gesamtan-
lage ermdglicht werden.

Festgesetzt wird:

Ausschlieflich zuldssige Dachformen und Dachneigungen im SO 1

FD Flachdach 0° - 5° (Begrinung gem. Festsetzung zur Griinordnung
Punkt IV.2.4

SD Satteldach 10° - 25°

Ausschlielich zulassige Dachformen und Dachneigungen im SO 2 und SO 3:

SD  Satteldach 10° - 25°

FD Flachdach 0° - 5° (Begrinung gem. Festsetzung zur Griinordnung
Punkt IV.2.4)

Dacher mit durchgehender Firstlinie des Hauptbaukoérpers, First parallel zur langeren Gebau-
deseite, Versatz innerhalb der Dachflache nicht zulassig.

Stellplatzschliissel

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist nach der "Satzung zur Einflihrung einer Pflicht zum
Nachweis von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung) des Marktes Schénberg"
vom 03.09.2025 nachzuweisen.

5.6 Griinordnung und Naturhaushalt

Die Grinordnung wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhaltlich in diesen inte-
griert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden in die Festsetzungen
des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Innerhalb der Planungsflache befindet sich lUiberwiegend eine landwirtschaftliche Grinland-
flache, die durch Wirtschaftswege und versiegelte Zuwegungen mit Hotelkomplex von den

Rasenflachen im Bereich der Hotelanlage getrennt ist. Im Suden, entlang der Gartenstralle
befindet sich eine Baumreihe, die erhalten bleibt. Diese wird durch eine Reihe zusatzlicher
GroRbaume entlang der StralRe erweitert.

Von Norden und Siden her ist die Planungsflache bereits durch umgebende Waldflachen
und von Osten her durch die bestehende Bebauung der Hotelanlage ,Schreinerhof* abge-
schirmt. 62 Baume |. und Il. Ordnung werden zur Ein- und Durchgriinung der Flache insbe-
sondere auf den Hangflachen zwischen den Chalet-Reihen festgesetzt. Diese
Baumstandorte kénne jedoch unter Einhaltung der Anzahl frei gewahlt werden. Damit wird
eine ausreichende Ein- und Durchgriinung der Flache gewahrleistet.

Die nordlich gelegene Biotopflache wird durch die Planung nicht beeintrachtigt, da das Bio-
top bereits durch einen Wirtschaftsweg von der Planungsflache baulich getrennt ist.
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Ein- und Durchgriinung des Baugrundstiickes

Durch die vorbeschriebenen Festsetzungen ist eine ausreichende Ein- und Durchgrinung
gegeben. Die weiteren, nicht mit Anlagen Uberbauten Flachen sind zu begriinen und dauer-
haft als Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung (Deckung mindestens 95 %) anzulegen. Kiesde-
ckungen sind nur bis maximal 5 % der nicht Uberbauten Flachen zulassig.

Zaunsockel

Durchgehende Zaunsockel sind unzulassig; es sind ausschlieRlich erforderliche Punktfunda-
mente im Bereich der Saulen erlaubt; zwischen Zaun und Gelandeoberflache ist eine Boden-
freiheit von mind. 15 cm einzuhalten. Dadurch wird die Durchlassigkeit fur Kleintiere
sichergestellt.

PKW-Stellplatze

PKW-Stellplatze sind zwingend mit wasserdurchlassiger Befestigung mit einen Abflussbei-
wert kleiner oder gleich 0,6 zu gestalten (z.B. Betonpflaster mit durchlassiger Fuge, Rasenfu-
genpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder andere wasserdurchlassige
Belagsarten). Dies ist auf Grund der notwendigen Versickerung von Niederschlagswasser
zwingend erforderlich. Mit dieser Festsetzung wird die mdgliche Versiegelung begrenzt, was
neben dem Wasserhaushalt auch dem Klimaschutz (Erwarmung von voll versiegelten Fla-
chen) dient.

Grindacher

Um eine extensive Begrinung der Griindacher sicherzustellen, werden Festsetzungen zum
Aufbau und zur Anlage der Griindacher getroffen. Dacher bis 5° Neigung sind mindestens zu
80% der gesamten nutzbaren Dachflachen wie folgt zu begrinen:

] mindestens extensiven Begriinung

= mit artenreicher Stauden-, Krautervegetation

. Substratschicht von mindestens 8 cm Starke.

Davon ausgenommen sind Flachdacher mit Terrassennutzung.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Die notwendigen Aufschuttungen und Abgrabungen zur Herstellung der Hochbauten und
Stellplatze auf die jeweils im Plan dargestellten festgesetzten Hohen sind zulassig. Die im
Plan festgesetzten Hohen stellen eine landschaftsgerechte Modellierung des bestehenden
Hanges sicher. Auf diesen Terrassen werden die Gebaude erstellt. Zur Ausbildung der ge-
planten Terrassen sind die dafiir notwendigen Aufschittungen und Abgrabungen erforder-
lich. Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass in das Landschaftsbild nur in dem
unbedingt erforderlichen Ausmal} eingegriffen wird.

Stiitzmauern

Stitzmauern sind im Bereich der Baufenster fiir Gebaude je nach Sondergebietsbereich un-
terschiedlich hoch zulassig. So ist im Sondergebiet 1 im Bereich der Baufenster Stlitzmauern
in einer maximalen Hohe von 4,5 m zulassig, um in den stirnseitigen Eingangsbereichen den
anschlielenden Hang abfangen zu kdénnen. Im Sondergebiet 2 bei den Chalets sind Stitz-
mauern in den Baufenstern bis zu einer Hohe von maximal 2,0 m erlaubt. Hier sind auf
Grund der geplanten Terrassierungen hdhere Stitzmauer nicht erforderlich. Im Sondergebiet
3 sind im Baufenster Stlitzmauern bis zu einer maximalen Hohe von 3,5 m zulassig, um das
bergseitige Gelande fiir notwendige ErschlieRungen abfangen zu kénnen. Auch mit diesen
Festsetzungen soll erreicht werden, dass in das Landschaftsbild nur in dem unbedingt erfor-
derlichen Ausmal eingegriffen wird.

Durch die Festsetzung zur Verwendung heimischer Pflanzenarten und durch das Verbot be-
stimmter Pflanzenarten wird besonders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Rick-
sicht genommen.
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Durch diese grinordnerischen Festsetzungen werden die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) ausrei-
chend berucksichtigt.

6. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)
6.1 StraBen- und Wegeverbindungen
Verkehr

Die Planungsflache wird Giber die bestehende Gartenstralle, die den Ortsrand von Schon-
berg mit der Hotelanlage Schreinerhof verbindet, erschlossen. Diese wird in den Geltungsbe-
reich einbezogen, um die 2 Zufahrten zum Grundstlick zu definieren.

Die GartenstraRe mundet unmittelbar im Osten in die KreisstralRe FRG 47 (Grafenauer
Strale) ein.

Die interne ErschlieRung erfolgt Gber ein privates StraRen- und Wegenetz.

Stellplatze

Sudostlich der Planungsflache befinden sich bereits ein der Hotelanlage zugehoériger PKW-
Parkplatz. Auch im Siden der bestehenden Hotelanlage steht ein weiterer Parkplatz zur Ver-
fuigung.

Weitere Stellplatze, die dem Wohnen fir Betriebsleiter und Personal und den Chalets zuge-
ordnet sind, kdnnen innerhalb des Sondergebietes errichtet werden.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind PKW-Stellplatze zwingend mit wasserdurchlas-
siger Befestigung mit einen Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu gestalten (z.B. Beton-
pflaster mit durchlassiger Fuge, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen,
Okopflaster oder andere wasserdurchlassige Belagsarten).

Rad- und Gehwege

Die Gartenstral3e ist als ortlicher Wanderweg ,Naturpark Bayerischer Wald/Markt Schénberg
- weil} auf rot 6 (Diebsteig)“ beschildert. Ein Gehweg ist hier jedoch nicht vorhanden. Der
Stralenquerschnitt bleibt unverandert.

Wirtschaftswege

Die Bewirtschaftung der umgebenden landwirtschaftlichen Flachen kann nach wie vor tber
die umgebenden Wirtschaftswege erfolgen. Am tGbrigen Wegesystem aulerhalb des Gel-
tungsbereichs wird nichts verandert.

OPNV
Der Markt Schénberg ist an den OPNV angeschlossen. Die nachstgelegene Bushaltestelle
befindet sich an der Ohe-Briicke Grubmuhle, ca. 420 m dstlich der Planungsflache.

6.2 Bestandsleitungen allgemein

Im Nahbereich der bestehenden Hotelanlage befinden sich Spartenleitungen. Bei Bauarbei-
ten sind die Spartenplane samtlicher Versorgungstrager einzuholen.

Die festgesetzten Pflanzflachen und Baumstandorte sind von neu geplanten Ver- und Ent-
sorgungsleitungen (Strom, Wasser, Abwasser, Telekommunikation, Gas etc.) ausdricklich
freizuhalten, um die Pflanzung und den langfristigen Erhalt der geplanten Gehdlze zu ge-
wahrleisten. Die jeweiligen Absténde nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.
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Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen wird das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen
und Kanale" der Forschungsgesellschaft fuir Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 -
siehe hier u.a. Abschnitt 6 - zur Beachtung empfohlen. Durch die Baumpflanzungen darf die
Unterhaltung der bestehenden Versorgungleitungen nicht behindert werden.

6.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen. Sie erfolgt durch Anbindung an das be-
stehende Trinkwassernetz des Marktes Schonberg.

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind die Vorgaben der
jeweils gultigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und DIN 806 einzuhalten.
Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt unaufgefordert anzuzeigen. Eine
Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen nach dem Stand der Technik und
der Wirksamkeit der notwendigen Sicherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzu-
legen.

6.4 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen muissen Uber befestigte Strallen und Wege erreichbar sein. Die Fla-
chen fir die Feuerwehr auf dem Grundstiick einschliellich ihrer Zufahrten missen dem Art.
31 BayBO sowie dem Art. 5 BayBO und DIN 14090 entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Léschwasserbedarf im
Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen Mengen, sofern und so-
weit sie Uber das vom o6ffentlichen Netz oder auf sonstige Weise vom Markt Schénberg be-
reitgestellte Mal von 48 m?%h Gber mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 96 m? in 2 Stunden)
gemall DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen und in einem Umkreis von 300 m keine ausrei-
chende unabhéangige Léschwasserversorgung zur Verfligung steht, auf seinem Baugrund-
stlick bereitstellen (Zisternen, Loschwasserteich).

6.5 Abwasserentsorgung

6.5.1 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) wird dem gemeindlichen Abwasserkanal zugefihrt.

6.5.2 Niederschlagswasser (Oberflaichenwasser)

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf dem Grundstlick dezentral breit-
flachig, unter Ausnutzung des Filtervermdgens der oberen belebten Bodenzone, oder zent-
ral in Regenwasserversickerungsanlagen zu versickern. Ist eine breitflachige Versickerung

nicht mdglich, so ist eine Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen oder unterirdische Rigo-
len zu realisieren. Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein an-
erkannten Regeln der Technik ist zu prifen.

Bereits bei den vorangegangenen Bauten wurde ein Wasserrechtsverfahren im Jahr 2018
durchgefiihrt. Im Rahmen dieses Verfahrens wurde vom Ingenieurbiro Wolf GmbH aus Gra-
fenau eine entsprechende Planung mit Rickhalteeinrichtungen und verschiedenen Einleite-
stellen erstellt und vom Wasserwirtschaftsamt genehmigt. Aus diesen Unterlagen geht
hervor, dass im Bestand ein Regenruckhalteteich 2 vorhanden ist, aus dem ein mittlerer
Drosselabfluss von 31 I/s und ein maximaler Drosselabfluss von 39I/s zulassig ist. Flir das
Oberflachenwasser aus der Erweiterung ist geplant dieses dem bestehenden Regenrtickhal-
teteich 2 zuzufthren. Der erlaubte mittlere und maximale Drosselabfluss darf dadurch nicht
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erhdht werden. Um dies sicherzustellen ist dieser Regenriickhalteteich entsprechend zu ver-
gréRern oder eine zusatzliche Rickhalteeinrichtung dem bestehenden Regenriickhalteteich
vorzuschalten.

Um dies sicherzustellen wird im Bebauungsplan folgendes festgesetzt:

Oberflachenwasser, welches auf Grund des anstehenden Bodens nicht versickert werden
kann, ist dem bestehenden Regenrickhaltebereich 2 zuzuflihren und gedrosselt tUber die
bestehende Einleitestelle 1 dem Burgstaller Bach zuzufihren.

Es darf ein max. Drosselabfluss von 39,0 I/sec Niederschlagswasser dieser Einleitestelle 1
zugefihrt werden. Somit muss der Betreiber diese max. Einleitmenge mit Hilfe geeigneter
Ruckhalteeinrichtungen und Durchlaufbegrenzung (z.B. Drossel) sicherstellen.

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in
Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-
M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser®, DWA-A 117 ,Bemessung
von Regenruckhalterdumen®, DWA-A 138 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser®) zu beachten.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind PKW-Stellplatze zwingend mit wasserdurchlas-
siger Befestigung mit einen Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu gestalten (z.B. Beton-
pflaster mit durchlassiger Fuge, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen,
Okopflaster oder andere wasserdurchlassige Belagsarten).

6.5.3 Wassergefiahrdende Stoffe

Fir die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heiz6lverbrau-
cheranlagen) sind die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG -
und des Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehdrigen ergangenen Anla-
genverordnung AwSV - mafligebend.

6.5.4 Regenwassernutzung

Eine mit Ricksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des Wassers
sollte sichergestellt werden.

Auf die Mdglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und WC-Spulung
wird hingewiesen. Der Einbau von Zisternen wird empfohlen.

Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem Wasserversor-
gungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine Rickwir-
kungen auf das private und 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

6.5.5 Starkregenereignisse

Das Planungsgebiet liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem wasser-
sensiblen Bereich. Ein grundséatzliches Risiko fir Hochwasser (Starkregenereignisse, Hoch-
wasser, Kanalriickstau, Grundhochwasser) kann jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Genauere Angaben hierzu sind dem Punkt 11.1.3.5 aus dem Umweltbericht zu entnehmen.

6.6 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz
der Bayernwerk Netz GmbH gewahrleistet. Der zukiinftige Bedarf ist mit dem Stromversorger
wahrend der Planungsphase abzustimmen. Ein Standort flir eine mdglicherweise bendtigte
Trafostation wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung abgestimmt.
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Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraRenbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor
Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt werden. Nach § 123 BauGB
sind die Gehwege und ErschlieBungsstra’en soweit herzustellen, dass Erdkabel in der end-
gultigen Trasse verlegt werden konnen.

Ausfilihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgultigen
Hoéhenangaben der ErschlieBungsstralen bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grund-
stiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager abzustecken.

Fir die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist ein angemessenes Zeitfenster zur Verfu-
gung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen durchge-
fuhrt werden kénnen. Fur Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche und zugelassene
Einflhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
Ein Prifungsnachweis der Einfuhrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Transformatorenstation

Je nach Leistungsbedarf kénnte die Errichtung einer neuen Transformatorenstation im Pla-
nungsbereich sowie das Verlegen zusatzlicher Kabel erforderlich werden. Fur die Transfor-
matorenstation wird, je nach Stationstyp, ein Grundstlick mit einer Gré3e von ca. 35 m?
bendtigt, das durch eine beschrankte personliche Dienstbarkeit zu Gunsten der Bayernwerk
Netz GmbH zu sichern ist. Bereits bei Baubeginn der ersten Gebaude muss verbindlich ge-
wahrleistet sein, dass Uber die Stationsgrundstiicke verfligt werden kann. Zu dem Zeitpunkt
mussen befestigte Verkehrsflachen vorhanden sein, die von LKW mit Tieflader befahren
werden kdénnen.

Das “Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen® ist zu beachten. Die “Sicherheitshin-
weise fur Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und Freileitungen® sind zu beachten. Aus-
kiinfte zur Lage der Versorgungsanlagen kénnen online Gber
https://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html
eingesehen werden.

Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge

Insgesamt wird zudem empfohlen, bei den Einzelbauvorhaben Ladestationen fiir Elektro-
fahrzeuge zu errichten, bzw. die baulichen Voraussetzungen fir eine Anschlussmdglichkeit
von Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge vorzusehen.

6.7 Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sollten vorrangig techni-
sche MalRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien (einschl. der passiven Nutzung von Solarenergie) oder
Kraft-Warme-Kopplung benutzt werden.

6.8 Telekommunikation

Ein Anschluss an die bestehende Telekommunikationsversorgung durch die Telekom
Deutschland GmbH wird angenommen.

6.9 Abfallentsorgung

Der Abfall wird Uber den Zweckverband Abfallwirtschaft (ZAW) Donau-Wald geordnet ent-
sorgt. Ein Uber das Ubliche Maf} hinausgehende Abfallanfall ist nicht zu erwarten. Die festen
Abfallstoffe sind auf hygienisch und wasserwirtschaftlich unbedenkliche Art und Weise zu
entsorgen (siehe Vorgaben des Landkreises Freyung-Grafenau zur zentralen Mullabfuhr).
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Eventuell anfallender gewerblicher Sondermilill ist getrennt nach Fraktionen zu erfassen und
geordnet zu verwerten bzw. zu entsorgen.

Besondere, Uber den allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende Anforderungen an
die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

Der Bauherr wird dazu angehalten (auch bereits wahrend der Bauphase) anfallende Abfalle,
wo dieses moglich ist, zu sortieren und dem Recyclingsystem zuzuflihren.

6.10 Bodenschutz, Aushubarbeiten, Altlasten

6.10.1 Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB

Vor jeder Baumalinahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur Wie-
derverwendung zwischenzulagern. Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu begrinen.

6.10.2 Aushubarbeiten / Aufschiittungen / Abgrabungen

Uberschissiges Aushubmaterial ist einer ordnungsgemaien Verwertung oder Beseitigung
zu zufthren. Es darf nicht in der freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt ins-
besondere auf 6kologisch wertvollen Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstand-
orten, Feldgehdlzen, alten Hohlwegen, Bachtalern, Waldrandern usw.

Das Gelande ist bereits Uberwiegend in Terrassen vorprofiliert. Im Rahmen der Vorplanung
wird versucht, unverhaltnismaige Aufschittungen oder Abgrabungen zu vermeiden und
zum Bodenschutz einen optimalen Massenausgleich zu schaffen.

6.10.3 Altlasten / Abrissarbeiten

Auf den hier Uberplanten Flachen sind keine Altlasten kartiert sowie nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine altlastverdachtigen Flachen bekannt, und es gibt keine Hinweise auf ander-
weitige Bodenkontaminationen.

Die Untere Bodenschutzbehdrde ist unverzuglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchG), falls bei den ErschlieRungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben
Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverziglich in
diesem Bereich zu unterbrechen.

6.10.4 Bodenversiegelung

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind PKW-Stellplatze sind zwingend mit wasser-
durchlassiger Befestigung mit einen Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu gestalten (z.B.
Betonpflaster mit durchlassiger Fuge, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen,
Okopflaster oder andere wasserdurchlassige Belagsarten).
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7. IMMISSIONSSCHUTZ

71 Larm

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen insbeson-
dere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen.

Von einer Uber das gesetzlich erlaubte Mal hinausgehenden Beeintrachtigung der Umge-
bung durch Larm, ausgehend von der geplanten Bebauung ist nicht auszugehen. Auch sind
in der unmittelbaren Umgebung keine Nutzungen bekannt, die kritische Larmemissionen auf
die geplante Erweiterung der Anlage hervorrufen kénnten.

7.2 Staub / Geruch

Durch die Ausweisung des Sondergebietes, das der Erholung dient mit der Zweckbestim-
mung ,,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung” ist im Rahmen der Erweiterung der Hotelanlage
ist selbst durch die Zunahme des PKW-Verkehrs mit keiner Zunahme von Staub zu erwar-
ten.

Von zuséatzlichen Geruchbelastungen ausgehend von der Sondergebietsausweisung ist nicht
auszugehen.

Die durch die ordnungsgemafiie Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm sind zu dulden.

7.3 Lichtemissionen

Auf der vorgesehenen Bauflache wird es betriebsbedingt zu einer geringen Erhéhung der
Lichtemissionen kommen. Randliche Eingrinungen reduzieren die Fernwirkung.

Zur Verringerung der Beeintrachtigung durch Lichtverschmutzung und zur Reduzierung des
nachtlichen Insektenanflugs wird eine ,insektenfreundliche“ Beleuchtung innerhalb des Gel-
tungsbereiches festgesetzt.

Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist mdglichst ,insektenfreundlich“ und umweltscho-
nend in Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten Beleuchtung mit einer mdéglichst gerin-
gen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten sowie auf ein unbedingt notwendiges Mal} zu
beschranken. Es werden LED-Leuchten mit warmweilRem Licht (Farbtemperatur von 2.700
bis max. 3.000 Kelvin) festgesetzt. Das Lampengehause soll zur Minimierung der Stérwir-
kung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein. Dadurch sollen die Stérwirkungen auf die
angrenzende freie Landschaft minimiert werden. Mit diesen Festsetzungen wird auf die Tier-
welt im Ubergang zu den bestehenden Gehdlzen und Waldflachen Riicksicht genommen
und die Stérwirkung durch die Beleuchtung deutlich minimiert.

Far Beleuchtungsanlagen sind die Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von
Lichtimmissionen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI), Be-
schluss der LAl vom 13.09.2012 (Stand: 03.11.2015) zu beachten.®

7.4 Elektromagnetische Felder

Ca. 650 m westlich der Planungsflache am Marktplatz von Schénberg befindet sich ein Funk-
mast. Die Sicherheitsabstéande in Hauptstrahlrichtung sind mit max. 9,13 m und in Vertikal-
richtung mit max. 2,11 m angegeben.b Diese konnen mit der Bebauung eingehalten werden.

5 (LAl - Bund/Léander-Arbeitsgemeinschaft fiir Inmissionsschutz, 2015)
6 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2026)
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Damit dirfte eine Beeintrachtigung durch elektromagnetische Felder innerhalb der Planungs-
flache ausgeschlossen sein.

8. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Blrger sind vom Klimawandel unmittelbar betroffen.
2020 lag das globale Mittel der bodennahen Lufttemperatur nach Berechnungen der WMO
rund 1,2 °C tber dem Mittelwert von 1850 bis 1900. Damit war 2020 das zweitwarmste je-
mals gemessene Jahr, mit einem sehr geringen Abstand zu dem bisher warmsten Jahr
2016. Die letzten sechs Jahre waren die weltweit warmsten Jahre seit 1850. Risiken durch
Extremereignisse wie Starkniederschlage, Hitze- oder Trockenperioden nehmen zu und stel-
len auch die Kommunen vor groflde Herausforderungen.

Diese machen sich insbesondere beim Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Fir die
Kommunen essentiell, die Bedlirfnisse des Klimaschutzes bereits in der Bauleitplanung zu
bertcksichtigen. Ende Februar wurde von der Europaischen Kommission eine neue Strate-
gie zur Anpassung an den Klimawandel vorgelegt. Unter anderem sieht diese vor, die Um-
setzung lokaler Anpassungsstrategien starker zu fordern.”

Konkret wurden folgende Malinahmen zum Klimaschutz bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes mit integrierter Griinordnung ,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung“ angewandt:

. Erhalt des Baumbestandes

. Festsetzung von privaten Grinflachen im Gebiet zur Sicherstellung der Durchgriinung
= Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes durch CO;-absorbierende Anpflanzun-
gen von Baumen und Strauchern etc. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

verpflichtende Dachbegriinung bei Flachdachern

Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalversiegelung
Festsetzung von versickerungsfahiger Befestigung der Stellplatze

Uberwiegend Versickerung des Niederschlagswassers

Verwendung von energiesparender LED-Beleuchtung im Auflenbereich

Insgesamt wird zudem empfohlen, bei den Einzelbauvorhaben Ladestationen fiir Elektro-
fahrzeuge zu errichten, bzw. die baulichen Voraussetzungen fir eine Anschlussmdglichkeit
von Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge vorzusehen.

Durch diese vielfaltigen MalRnahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unterstitzt. Auch
der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbare Energien weiter voranzutreiben, kann da-
mit Rechnung getragen werden, ebenso den Vorgaben der Energieeinsparung.

7 (Umwelt-Bundesamt - Klima/Energie - Klimawandel - beobachteter Klimawandel, 2021)
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9. ARTENSCHUTZ

Nachdem es sich bei den Erweiterungsflachen entweder um die das bestehende Hotel um-
gebenden Griinanlagen oder intensiv landwirtschaftlich genutzte Griinflachen handelt, die
Bestandbaume entlang der Stralle erhalten werden, kann davon ausgegangen werden,
dass europarechtlich geschitzte Arten nicht betroffen sind.

10. ERMITTLUNG DER BRUTTO- UND NETTOBAU-FLACHEN
Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches ca. 23.124m?
davon:

offentliche StralRenverkehrsflache ca. 1.085 m?
Nettobauflache SO ca. 22.039 m?
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11. UMWELTBERICHT

1.1 Einleitung

11.1.1 Grundlagen

11.1.1.1 Rechtliche Grundlagen

Die bauliche Nutzung von Freiflachen fuhrt durch ihren Flachenverbrauch, durch die Veran-

derung von Oberflachengestalt und Bodenstruktur, sowie durch Versiegelung und Anderung
des Kleinklimas im geplanten Baugebiet zu einer Veranderung des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes im Sinne des § 14 BNatSchG.

Rechtliche Grundlage fiir die Umweltprifung bildet das Baugesetzbuch (BauGB). Gemal § 2
Abs. 4 BauGB sind im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB im Rahmen einer Umweltprifung zu bertck-
sichtigen. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der
Umweltbericht umfasst hierzu v. a. die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der unmittel-
baren und mittelbaren Umweltauswirkungen auf

. den Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit,

Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt,

Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

kulturelles Erbe und sonstige Sachguiter,

die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgttern.

Im Zusammenhang mit den vorliegenden Planverfahren werden die potenziellen Auswirkun-
gen durch die vorliegenden Planungen (Bebauungsplan, Anderungen Flachennutzungsplan)
ermittelt, beschrieben und bewertet.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans méglichen Nutzungen werden durch Festset-
zungen zur Art der baulichen Nutzung eingeschrankt. Grundlegend erfolgt die Bewertung der
Umweltauswirkungen jedoch auf Basis einer hypothetisch méglichen maximalen Ausnutzung
der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Gemal § 50 Abs. 1 UVPG wird bei Bebauungsplanen, die im Sinne des § 2 Absatz 6 Num-
mer 3 UVPG, insbesondere bei Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.9, aufgestellt,
geandert oder erganzt werden, die Umweltvertraglichkeitspriifung einschliellich der Vorpri-
fung im Aufstellungsverfahren als Umweltpriifung, sowie die Uberwachung, nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuchs durchgefihrt.

Dieser Umweltbericht geméal BauGB ersetzt eine nach dem UVPG vorgeschriebene Um-
weltvertraglichkeitsprifung bzw. Vorprifung.

Neben dem Umweltbericht ist mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die seit dem
01.01.2001 geltende Eingriffsregelung in der Bauleitplanung abzuhandeln.

11.1.1.2 Fachliche Grundlagen

Die fachlichen Ziele leiten sich als Erfordernisse aus den vorhandenen landschaftlichen Wer-
ten, den geplanten Eingriffen sowie aus den gesetzlichen Oberzielen gemal § 1 Abs. 1
BNatSchG ab.
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Die Eingriffe in den Landschafts- und Naturhaushalt sind, angelehnt an den Leitfaden der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (her-
ausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fur Umwelt und Gesundheit, Stand 2021),
bewertet worden. Die Erfordernisse, die sich daraus ergeben, sind im Grinordnungsplan be-
rucksichtigt. Fur eine qualifizierte Grinordnung werden im Rahmen des Bebauungsplanes
mit integrierter Griinordnung ,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung® die notwendigen planli-
chen und textlichen Festsetzungen getroffen.

Der Grunordnungsplan wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhaltlich in diesen
integriert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden in die Festsetzungen
des Bebauungsplanes eingearbeitet. Weitere Bestandteile der Begriindung sind der Umwelt-
bericht, die Plane Bestand und Eingriff M 1:1.000, die Abhandlung der Eingriffsregelung und

die Ausgleichsflachenberechnung.

In das Bauleitplanverfahren kénnen zudem andere Umweltprifarten (FFH-
Vertraglichkeitsprufung, spezielle artenschutzrechtliche Prifung), wenn nétig, integriert wer-
den.

11.1.2 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,,.SO Hotel
Schreinerhof Erweiterung® ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Ausweisung eines Sondergebietes fur die dringend bendtigte Erweiterungsflache der be-
stehenden Hotelanlage ,Schreinerhof* nach Westen.

Der Schreinerhof in Schénberg im Bayerischen Wald ist eines der fihrenden Familien-Erleb-
nishotels Deutschlands. Mit einem eigenen Bauernhof, einer 2.500 m? grol3en Wasserwelt,
ganzjahriger Kinderbetreuung, einem Eltern-Spa sowie umfangreichen Freizeit- und Naturer-
lebnisangeboten hat sich das Haus einen exzellenten Ruf erarbeitet — als ein Ort, der echte
Familienzeit in einer authentischen Umgebung ermdéglicht.

Im Rahmen einer strategischen Erweiterung soll auf der nordwestlich des Hauptgebaude-
komplexes gelegenen Freiflache ein Chalet Village entstehen. Maximal 30 Chalets sollen
das bestehende Zimmersortiment nach oben hin ergénzen und eine ganzlich neue Erfah-
rung mit eigenen Aul3enbereichen mit Wellness-Feature ermdglichen. Die Chalets sollen or-
ganisch in die vorhandene Topographie der Flache eingebettet werden.

Im Norden des Geltungsbereiches und im Osten sollen Flachen fir die Erweiterung des Ho-
telkomplexes und fiir eine Spielscheune ausgewiesen werden. Im Studwesten ist Wohnen fiir
Betriebsleiter und Personal geplant.

Das Grundstlick besticht durch spannende Topografie, weite Ausblicke in den umliegenden
Bayrischen Wald sowie eine ideale Anbindung an das bestehende Hotel und das Ortszent-
rum von Schénberg im Westen. Der Standort im Bayrischen Wald und die damit verbundene
landschaftliche Atmosphare sind ein wichtiges Identitatsmerkmal des Konzeptes.

Auch fir den Markt Schénberg stellt eine Erweiterung des Hotels ,Schreinerhof* eine wich-
tige touristische Entwicklung dar: Die Chalets erweitern das Angebot zur Unterbringung von
Urlaubsgasten in Schénberg und Umgebung und verstarken die Bedeutung der Tourismus-
region. Um den Tourismus als zentrales Standbein des Marktes Schdnberg langfristig zu si-
chern, ist es fur den Markt und die Region von wesentlicher Bedeutung, dass dieses
Vorhaben verwirklicht werden kann. Zudem ist von einer positiven Wechselwirkung zwi-
schen Hotel und ortsansassigen Freizeitangeboten-, Einzelhandel- und Gewerbebetrieben
auszugehen, nachdem sich die Hotelanlage in ful3laufiger Distanz zum Marktplatz von
Schoénberg befindet.
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Die Grofie des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,SO
Hotel Schreinerhof Erweiterung“ umfasst insgesamt eine Gré3e von ca. 23.124 m2.

Dabei werden folgende Flur-Nummern bzw. Teilflachen der Flur-Nummern (TF) Gberplant:
831/1 (TF), 831/3 (TF), 831/4 (TF), 831/5, 831/6 (TF), 831/7 (TF) der Gemarkung Hart-
mannsreit und 686/2 (TF), 687/1 (TF), 692/6 (TF) der Gemarkung Mitternach.

Das Planungsgebiet fallt von ca. 495 m 4. NHN im Siddwesten auf 457 m 4. NHN im Nordos-
ten stark ab. Entlang des bestehenden Parkplatzes im Studosten sind bereits Terrassierun-
gen angelegt.

Die Planungsflache wird im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadtebaulich not-
wendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den umgrenzenden Ge-
bieten zu vermeiden. Es wird darauf geachtet, dass stadtebaulich die gestalterischen
Festsetzungen der umgebenden Bebauung und somit dem Ortsbild weitgehend entspre-
chen.

Die umweltbezogenen Auswirkungen und deren Bewertung auf die Schutzgiter werden zu-
sammenfassend im Umweltbericht dargelegt. Soweit erforderlich, werden Vermeidungs- und
Minimierungsmaflinahmen sowie Kompensationsmafinahmen durch entsprechende Festset-
zung im Bebauungsplan gesichert.

Die Ziele des Bebauungsplanes sind:

Ll Erweiterung einer flr Tourismus ideal geeigneten Flache unmittelbar angrenzend an
eine bestehende Hotelanlage und damit Starkung des Wirtschaftszweiges Tourismus
stadtebauliche Ordnung des geplanten Sondergebietes, das der Erholung dient
sinnvolle und flachensparende ErschlielRung

Regelung des Oberflachenabflusses

die Regelung des Verkehrs und der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaft-
lichen Flachen

Ein- und Durchgriinung des Gebietes

Immissionsschutz der Nachbarschaft und Anwohner

Einbindung in das Landschaftsbild

Bertcksichtigung der Belange des Naturschutzes, der Landschaftspflege und des
Landschaftsbildes durch die Vielzahl an grinordnerischen MaRnahmen

Eine detaillierte Beschreibung der planlichen und textlichen Festsetzungen zum Bebauungs-
plan mit integrierter Griinordnung ,,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung” ist der Begriindung
und der Planzeichnung zu entnehmen.

11.1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Zusammenfassende Ubersicht der relevanten einschlagigen Fachgesetze:

Gesetze, Verordnungen, Ziele fur die Umweltprifung

Richtlinien

Baugesetzbuch (BauGB) = Schutzderin § 1 Abs. 5, 6 und § 1a BauGB benannten
Belange des Umweltschutzes.

=  Festsetzung von Vermeidungs- und Verminderungs-
maflinahmen sowie von Ausgleichsmalinahmen im
Falle von unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigun-
gen von Belangen des Umweltschutzes, einschliel3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege.
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»  Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend um-
gegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zu-
satzlichen Inanspruchnahme von Flachen flir bauliche
Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnah-
men zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenver-
siegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.
Landwirtschaftlich oder als Wald genutzte Flachen sol-
len nur im notwendigen Umfang zu Flachen fur Wohn-
zwecke umgenutzt werden. Die Grundsatze nach den
Séatzen 1 und 2 sind in der Abwagung nach § 1 Absatz
7 zu berlcksichtigen. Die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich (...) genutzter Flachen soll be-
grindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den
Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebau-
deleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungs-
maoglichkeiten zahlen kénnen.

Schutz von Natur und Landschaft

Schutz des Landschaftsbildes

Schutz der Erholungsfunktion der Landschaft

Schutz von Naturhaushaltsfunktionen wie Boden,

Klima,

Biotope etc.

=  Bewahrung der Eigenart, Vielfalt und Schénheit der
Landschaft

=  Schutz der biologischen Vielfalt

= Schutz von besonders und streng geschutzten Arten
der Flora und Fauna (Artenschutz)

= Festlegung geeigneter Vermeidungs-, Verminderungs-

und AusgleichsmalRnahmen fur Eingriffe in Natur und

Landschaft

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Bayerisches Naturschutzge-
setz (BayNatSchG)

FFH- und Vogelschutz- »  Schutz des koharenten Schutzgebietssystems Natura

richtlinie 2000

= Schutz naturlicher Lebensrdume und wildlebender
Tiere und Pflanzen bzw. Vogelarten von gemeinschaft-
lichem Interesse

=  Erhaltung der biologischen Vielfalt

Bundesbodenschutzgesetz | =  Schutz der natirlichen Funktionen als Lebensgrund-

(BBodSchG) lage
Bayerisches Bodenschutz- und Lebensraum fur Menschen, Tiere, Pflanzen und
gesetz (BayBodSchG) Bodenorganismen

] Schutz der natirlichen Funktionen als Bestandteil des
Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen,

] Schutz der natlrlichen Funktionen als Abbau-, Aus-
gleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen
auf Grund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsei-
genschaften, insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers
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Schutz der Funktionen als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte

Schutz u.a. der land- oder forstwirtschaftlichen Nut-
zungsfunktion

Bundesbodenschutz- =
verordnung (BBodSchV)

Prifung von bestehenden oder mdglichen nachteiligen
Einwirkungen auf den Boden Schutz des Bodens vor
nachteiligen Einwirkungen

Nachweis von schadlichen Bodenveranderungen
Festlegung von Maflihahmen zur Abwehr und/oder zur
Sanierung von Altlasten und Bodenverunreinigungen

gesetz (BImSchG)

Wasserrahmenrichtlinie =  Vermeidung der Verschlechterung des 6kologischen
(WRRL) und des chemischen Zustands von oberirdischen Ge-
Wasserhaushaltsgesetz wassern
(WHG) = Vermeidung einer Beeintrachtigung der Zielerreichung
Oberflachengewasserver- eines guten okologischen und eines guten chemischen
ordnung (OGewV) Zustands
Grundwasserverordnung »  Vermeidung der Verschlechterung des mengenmalfi-
(GrwV) gen und chemischen Zustands von Grundwasserkorper
=  Vermeidung einer Beeintrachtigung der Zielerreichung
eines guten mengenmafigen und chemischen Zu-
stands von Grundwasserkorper
=  Sicherstellung des Trinkwasser- und Heilquellenschut-
zes
= Beachtung des Hochwasserschutzes und Vermeidung
von Hochwassergefahren sowie -risiken
Bundesimmissionsschutz- ] Schutz des Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bo-

dens, des Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur-
und Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Immissionen

Vorbeugung gegenliber dem Entstehen von Immissio-
nen (Gefahren, erheblichen Nachteilen und Belastigun-
gen durch Gerausche, Luftverunreinigungen, Gerliche,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnlichen
Erscheinungen)

Festlegung von Vermeidungs- und Verminderungs-
maflinahmen von Emissionen bzw. immissionsseitigen
Belastungen

TA Larm (Technische "
Anleitung zum Schutz
gegen Larm)

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft, ins-
besondere der menschlichen Gesundheit vor schadli-
chen anlagenbedingten Gerauschen

Vorsorge vor nachteiligen Gerauschimmissionen
Schutz der Nachbarschaft durch Sicherstellung der Ein-
haltung von nutzungsbezogenen Immissionsrichtwerten

DIN 18005 .
(Schallschutz im Stadtebau)

Schutz vor unzulassigen Gerauschimmissionen durch
stadtebauliche Mallnahmen

Sicherstellung des vorbeugenden Gerauschimmissi-
onsschutzes als Voraussetzung von gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen

Festlegung von MafRnahmen zur Verringerung und Vor-
sorge von Gerauschimmissionen
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TA Luft
(Technische Anleitung zur
Reinhaltung der Luft)

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen

Vorsorge von schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftschadstoffe

Sicherstellung eines hohes Schutzniveaus fir die Um-
welt

Festlegung von MalRnahmen zur Verminderung von
Luftschadstoffimmissionen, um ein hohes Schutzniveau
fur die Umwelt zu erreichen

Verordnung uber
Immissionswerte fir Schad-
stoffe in der Luft

(39. BImSchV)

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftschadstoffe

Sicherstellung der Einhaltung und Verminderung von
anlagenbezogenen Immissionen

12. BImSchV - Storfall-Ver-
ordnung

Prifung der Anwendbarkeit der Storfall-Verordnung
Schutz gegenlber Gefahren flir das Lebens des Men-
schen, Gesundheitsgefahren und der Umwelt insge-
samt gegenuber Storfallen

Licht-Leitlinie der Lander-
Arbeitsgemeinschaft Immis-
sionsschutz (LAI)

Vermeidung von Belastigungen und Gesundheitsbeein-
trachtigungen des Menschen durch Blendwirkungen
oder Aufhellungen

Vermeidung / Verminderung von schadlichen Einwir-
kungen von Beleuchtungsanlagen auf Tiere

11.1.3.1 Ziele der Raumordnung/Regionalplanung

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich Schonberg in der Region
12 — Donau-Wald und ist als Kleinzentrum in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung
in besonderem MaRe gestéarkt werden soll, dargestellt.

Gemal Regionalplan 12 sind fir das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) zu

berucksichtigen:

= Erhalt und Schaffung von gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen (Z)

Erhaltung bestehender und verstarkte Schaffung von Erwerbsmdglichkeiten (2)

Ausbau und Nutzung standortspezifischer Starken (Z)

Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch nachhaltige Siedlungsentwicklung (G)

Weiterentwicklung von naturorientierten Erholungs- und Tourismusformen (G)

Mafnahmen zur Ergdnzung und Verbesserung des Touristik- und Freizeitangebotes,

zum Ausbau und Modernisierung der touristischen Infrastruktur, zur Verstarkung des

touristischen Standortmarketings und zur Verbesserung der Qualifikationen der im Tou-

rismus Beschaftigten

. Beachtung der Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild und Vertraglichkeit mit der
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare Zielvorga-
ben zur raumstrukturellen Weiterentwicklung des landlichen Teilraums, dessen Entwicklung
in besonderem Malle gestarkt werden soll, getroffen. In allen Teilrdumen sollen die sich aus

8 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)
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der Lage inmitten Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum Do-
nauraum ergebenden Herausforderungen durch gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen bewaltigt werden. Potentiale sollen erhalten und die Starken der Teilrdume
weiterentwickelt werden. Der Tourismus ist zu starken und weiterzuentwickeln.

11.1.3.2 Potentielle natiirliche Vegetation
Als potentielle natirliche Vegetation im Untersuchungsgebiet tritt der ,,Hainsimsen-Tannen-
Buchenwald; értlich mit Bergulmen-Sommerlinden-Blockwald, Schwalbenwurz-Sommerlin-

den-Blockwald oder Habichtskraut-Traubeneichenwald“ in Erscheinung.®

- III JH|‘ | III

wk"\-\___:-""-.
Abb. 12:  Auszug aus der Ubersichtskarte Potentielle Nattirliche Vegetation; (FINWeb 2026), Darstellung un-

mal3stablich

9 (FINWeb (2026) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2026)
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11.1.3.3 Bisherige Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes
Schoénberg stellt im Planungsbereich eine Ansiedlung im Auf3enbereich dar.

Der Bebauungsplan entwickelt sich demnach nicht aus dem Flachennutzungsplan. Daher
wird im Parallelverfahren die 23. Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan des Marktes Schénberg durchgefihrt.

i

i

Abb. 13: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Flédchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
des Marktes Schénberg mit 23. Anderung (Planungsfldche rote Umrandung); Ausschnitt FNP, Darstel-
lung unmaf3stéblich
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Abb. 14: geplante 23. Anderung des Fldchennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan des Marktes
Schénberg (Planungsfldche rote Umrandung); Ausschnitt FNP, Darstellung unmafstéblich
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11.1.3.4 Schutzgebiete

11.1.3.41 Schutzgebiete gemaR Europarecht (Natura 2000)

Im Planungsgebiet, noch in naherer Umgebung befinden sich weder Schutzgebiete der
Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet) noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet).10

Da keine Schutzgebiete gemafR Europarecht direkt betroffen sind, kann eine Beeinflussung
der durch die einzelnen Schutzgebiete geschiitzten Arten sowie der Wechselwirkung der
Schutzgebiete untereinander, mit grotmaéglicher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen wer-
den.

Abb. 15: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete geméal3 Europarecht; (FINWeb 2026), Darstellung unmal-
stablich

Rosa: FFH-Gebiet ,liztal System*

10 (FINWeb (2026) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2026)
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11.1.3.4.2 Schutzgebiete gemaR nationalem Recht
Die Planungsflache liegt, ebenso wie das Marktgebiet von Schénberg, im Naturpark ,Bayeri-
scher Wald“. 1

Das Landschaftsschutzgebiet ,Bayerischer Wald“ grenzt unmittelbar im Stiden und Norden
an, wird jedoch durch die Planung nicht berihrt, da diese Schutzflachen durch StralRenver-
kehrsflachen von der Planungsflache baulich getrennt sind.

Somit kann eine Beeinflussung des Landschaftsschutzgebietes ausgeschlossen werden.

Weitere Schutzgebiete z.B. Wasserschutzgebiete befinden sich weder im Plangebiet noch in
dessen unmittelbarer Umgebung. Feldvogel- oder Wiesenbritergebiete sind nicht betroffen.

Eine Beeinflussung von Schutzgebieten gemaf} nationalem Recht durch das Bauvorhaben
kann demnach ausgeschlossen werden.

'El

Abb. 16: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete gemélR nationalem Recht; (FINWeb 2026), Darstellung un-
mal3stéblich

Griin gestreift: ~ Landschaftsschutzgebiet (LSG "Bayerischer Wald", ID: LSG-00547.01)

11 (FINWeb (2026) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2026)
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11.1.34.3 Biotopkartierung Bayern / Okoflachen
Im Planungsgebiet befinden sich keine amtlich kartierten Biotope oder Okoflachen.
Nordlich der Planungsflache befindet sich das Biotop-Nummer 7146-1394-003 ,,Hecken und

Gewadsserbegleitgehdlze bei Schénberg”.12 Dieses wird jedoch nicht durch die Planung be-
eintrachtigt.

Abb. 17:  Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope und Ausgleichs-/Okofléchen; (BayernAtlas 2026),
Darstellung unmaf3stéblich

Rosa: amtlich kartierte Biotope (ohne geschlitzte Anteile)
Griin gestreift: ~ Okofldchenkataster (Ausgleich/Ersatz)

12 (FINWeb (2026) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2026)

Seite 45 von 104 Vorentwurf i. d. Fassung vom __.



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung*

11.1.34.4 Bindung BNatSchG und BayNatSchG

Zu den nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen zahlen'3:

1. natiirliche oder naturnahe Bereiche flieBender und stehender Binnengewésser
einschlieBlich ihrer Ufer und der dazugehdérigen uferbegleitenden natiirlichen oder natur-
nahen Vegetation sowie ihrer natiirlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche, Altarme
und regelméllig tiberschwemmten Bereiche,

2. Moore, Siimpfe, Rbhrichte, Gro3seggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,
Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,

3. offene Binnend(inen, offene natiirliche Block-, Schutt- und Geréllhalden, Lehm und L6ss-
wénde, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen,
Schwermetallrasen, Wélder und Geblische trockenwarmer Standorte,

4. Bruch-, Sumpf- und Auenwélder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschuttwélder, subal-
pine Larchen- und Larchen-Arvenwélder,

5. offene Felsbildungen, Hbéhlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie Schneetélchen
und Krummholzgeblische,

6. Fels- und Steilkiisten, Klistendiinen und Strandwélle, Strandseen, Boddengewésser mit
Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kiistenbereich, Seegraswiesen
und sonstige marine Makrophytenbesténde, Riffe, sublitorale Sandbénke, Schlickgriinde
mit bohrender Bodenmegafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgriinde im
Meeres- und Kiistenbereich.

Im Bereich des Bebauungsplanes sind keine Biotope, die gemal BNatSchG § 30 bzw. Art.
16 BayNatSchG i. V. m. § 39 BNatSchG unter Schutz stehen, vorhanden.

Erganzend zu den im § 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende gesetzlich ge-
schutzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs. 1BayNatSchG zu be-
trachten4:

Landréhrichte, Pfeifengraswiesen,

Moorwélder,

wérmeliebende Sdume,

Magerrasen, Felsheiden,

alpine Hochstaudenfluren,

extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstdmmigen Obstbdumen mit
einer Fldche ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbesténde) mit Ausnahme von Bdumen,
die weniger als 50 Meter vom néchstgelegenen Wohngebéude oder Hofgebdude entfernt
sind und

7. arten- und strukturreiches Dauergriinland.

SN~

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop im Sinne
des Art. 23 Abs. 1BayNatSchG eingeordnet werden kénnen.

13 (BNatSchG, 2024)
14 (BayNatSchG, 2024)
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11.1.3.5 Uberschwemmungsgebiete, Hochwasser, Starkregenereignisse

An Hand der Karte des UmweltAtlas Bayern ist die Lage und Ausdehnung des Uberschwem-
mungsgebietes im Gemeindegebiet von Schénberg erkennbar. Aus der Karte ist ersichtlich,
dass der geplante Standort frei von jeglichen Restriktionen dieser Art ist.1°

Sehowsheerg

Hesriwassargafahranflbct

Abb. 18: WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete und Hochwassergefahrenfléchen; (Umwelt-
Atlas LfU Bayern 2026), Darstellung unmal3stéblich

Erganzend dazu ist auf mégliche Starkniederschlagsereignisse hinzuweisen. Starknieder-
schlage kénnen flachendeckend Uberall auftreten. Voraussichtlich werden solche Nieder-
schlage aufgrund der Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.

Auch im Planungsgebiet kdnnen bei sogenannten Sturzfluten flachenhafter Abfluss von Was-
ser und Schlamm sowie Erosionserscheinungen auftreten. Dabei ist auch das von aulen
dem Planungsgebiet zuflieRende Wasser zu beachten.

Je nach Grofe und Lage der neuen Baukérper bzw. Baumalnahmen kann der Abfluss des
flachenhaft abflieRenden Oberflachenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verandert
werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen auf Ober- bzw. Unterlieger fihrt. Auf § 37
WHG wird daher verwiesen.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fir Bevélkerungsschutz und Kata-
strophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden MalRnahmen zum Schutz vor Sturzfluten
und Uberschwemmungen empfohlen:

] Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und auf3enliegenden Kel-
lerabgangen sollten mindestens 25 Zentimeter hdher liegen als die umgebende Gelan-
deoberflache.

] Alle moéglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den relevanten
Hohen zu verschliel3en.

. Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.

15 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2026)
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Ll Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Riickstau aus der Kanalisation zu
vermeiden.

Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten

(https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer Elementarscha-

densversicherung wird empfohlen.

Im UmweltAtlas Bayern sind in der Karte Uberschwemmungsgefahren — Oberflachenabfluss
und Sturzflut die potentiellen FlieRwege bei Starkregen und die Gelandesenken und potenti-
elle Aufstaubereiche dargestellt. Daraus ist ersichtlich, dass sich im Geltungsbereich ein po-
tentieller FlieRweg mit erhéhtem Abfluss befindet, der hangabwarts nach Nordosten
abflhrt.16

Oberflachenabiluss und Sturzilut

Gelindesenken und potentiadie

Aufstauberelche

v/

Abb. 19: WebKarte mit Darstellung der FlieBwege und Aufstaubereiche; (UmweltAtlas LfU Bayern 2026), Darstel-
lung unmaf3stéblich

Der potentielle FlieRweg ist bei der weiteren Planung zu berlcksichtigen. Der natlrliche Ab-
lauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fir anliegende Grund-
stlicke verandert werden. Bau- und / oder Niederschlagswasser ist im Zuge der Errichtung
und des Betriebs des Vorhabens nicht auf 6ffentliche Flachen oder Nachbargrundstiicke zu
leiten.

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflie-
Rendem Oberflachenwasser und Schlammerosionen aufgrund des darlber liegenden oberir-
dischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Der Bauwerber muss diesbezliglich
eigenverantwortlich Vorsorge treffen und die Bauweise den Verhaltnissen anpassen, damit
keine Schaden an Gebauden auftreten kénnen. Es wird empfohlen generell alle kritischen
Punkte (Lichtschachte, Kellerabgange, Eingangstiren, bodentiefe Fenster etc.) von bauli-
chen Anlagen auf diese Gegebenheiten hin auszurichten und anzupassen.

16 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2026)
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Auf die allgemeine Sorgfaltspflicht nach § 5 Abs. 2 WHG wird hingewiesen.

11.1.3.6 Wassersensible Bereiche

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand
der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den nattrlichen Ein-
flussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen
kann.

Nutzungen konnen hier beeintrachtigt werden durch:

= Uber die Ufer tretende Fliisse und Bache,

. zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder

= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten, kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie wahrschein-
lich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen, je nach értlicher Situation, ein haufiges
oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

An Gewassern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenfla-
chen vorliegen, kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mogliche
Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstande geben und somit zu Abschatzung der
Hochwassergefahr herangezogen werden.
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An Hand der Karte des UmweltAtlas ist die Lage und Ausdehnung des wassersensiblen Be-
reiches erkennbar. Daraus ist ersichtlich, dass das Planungsgebiet in keinem wassersensib-
len Bereich liegt.1”

lich
Beige: wassersensibler Bereich

17 (BayernAtlas, 2026)
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11.1.3.7 Bindung und Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht

Denkmalschutz
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und im ndheren Umfeld sind keine
Bodendenkmaler kartiert 8 bzw. bekannt.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG meldepflich-
tig an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde.

Abb. 21:  Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkméler; (BayernAtlas 2026), Darstellung unmal3stéablich

Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal
Rosa: Ensemble

Fir Baudenkmaler gibt es besondere Schutzbestimmungen gemaf der Artikel 4 bis 6
DSchG. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Bebauung auf das Erschei-
nungsbild der Baudenkmaler auswirkt. Dabei spielt es laut Gesetz eine Rolle, ob das ge-
plante Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des Uberlieferten
Erscheinungsbildes oder der kinstlerischen Wirkung eines Baudenkmals / Ensembles fiihren
wuirde und gewichtige Griinde des Denkmalschutzes flir die unveranderte Beibehaltung des
bisherigen Zustands sprechen (Art. 6 Abs. 2 DSchG).

In dem hiervorliegenden Fall wird das bezlglich der Baudenkmaler folgendermalfien beur-
teilt:

Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung sowie in direkt angrenzender Umgebung be-
finden sich keine kartierten Baudenkmaler.

Das Marktplatz-Ensemble von Schénberg mit der denkmalgeschitzten katholischen Pfarrkir-
che St. Margareta, die mit ihrem Kirchturm die umgebende Bebauung Uberragt und mehrere
historische Bauwerke und Gebaude im Zentrum von Schénberg liegt ca. 590 m westlich der

18 (BayernAtlas, 2026)
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Planungsflache. Auf Grund der Entfernung, der dazwischenliegenden Bebauung, der weit-
laufigen Gehdlzflachen und der Topographie (sh. Schmummerungsbild unter Punkt 1.5) sind
die Baudenkmaler von der Planungsflache aus nicht einsehbar.

Diese Baudenkmaler befinden sich in einem ausreichenden Abstand zum Planungsbereich,
so dass keine baubedingten oder anderweitigen Beeinflussungen stattfinden. Die Erheblich-
keit des Vorhabens auf Baudenkmaler wird als nicht gegeben eingeschatzt.

11.1.4 Spezielle artenschutzrechtliche Vorpriifung (saP)

Biotope oder geschitzte Flachen geman Art. 23 BayNatSchG sowie besonders erhaltens-
werte Vegetationsbestande sind auf den ausgewiesenen Flachen nicht vorhanden. Durch
die Bauflachen werden uberwiegend landwirtschaftliche Nutzflachen, Boschungsflachen im
Umgriff der bestehenden Hotelanlage und Strallenbegleitgriin Gberplant. Einzelbaume oder
Gehdlzflachen werden nicht entfernt.

Somit sind auf Grund der landwirtschaftlichen bzw. menschlichen Nutzung der Flachen die
Lebensgrundlagen flr samtliche Tiergruppen in diesem Lebensraum als relativ unglnstig zu
bezeichnen.

Es ist davon auszugehen, dass keine europarechtlich und national geschitzten Arten betrof-
fen sind. Deshalb wird von der Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorprifung
abgesehen.

Bei dem geplanten Vorhaben kann davon ausgegangen werden, dass Verbotstatbestédnde
gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 —3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden kénnen. Ebenso
kann davon ausgegangen werden, dass durch das Vorhaben keine weiteren europarechtlich
und national geschiitzten Arten betroffen sind, somit ist fur diese ebenso von keinem Ver-
botstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszugehen.

Die Zulassigkeit des Vorhabens ist somit aus artenschutzrechtlicher Sicht gegeben.

11.2 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,SO Hotel Schrei-

nerhof Erweiterung“ umfasst insgesamt ca. 23.124 m2. Davon entfallen ca. 20.654 m? auf

den Eingriff. Diese Eingriffsflachen umfassen die im Bebauungsplan festgesetzten Sonder-

gebietsflachen. Bei der Eingriffsberechnung nicht bewertet werden:

= die bestehenden 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen, teilweise inkl. Strallenbegleit-
grun

. die bestehenden befestigten privaten Wege und Stellplatzflachen

. das zu erhaltende Geholz

Fir die Eingriffsregelung wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® in
der Fassung von 2021 in Verbindung mit der Biotopwertliste zur Bayerischem Kompensati-
onsverordnung (BayKompV) angewandt.
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11.2.1 Beschreibung der Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden

11.21.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt, Artenschutz
(Tiere und Pflanzen)

Nachfolgend sind die kartierten Einheiten beschrieben, die entsprechenden Abgrenzungen
sind dem beiliegenden Plan 5 ,Eingriff* M 1:1.000 detailliert zu entnehmen.

Die im Eingriffsbereich liegenden Flachen wurden nach der BayKompV bewertet. Aus der
Einstufung des Zustandes und der Bewertung mit Wertpunkten nach BayKompV wurde der
Ausgleichsbedarf ermittelt.

Intensivgriinland (G11)

T e
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Abb. 22 Eingriff im Bereich intensives Griinland

Gemal BayKompV wird die im Bestandsplan dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes als Intensivgriinland (G11) eingestuft und mit 3 Wertpunkten erfasst.

Auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sind die Lebensgrundlagen fur samtli-
che Tiergruppen in diesem Lebensraum als relativ ungunstig zu bezeichnen. Faunistische
Besonderheiten bzw. schutzenswerte Habitate sind nicht vorhanden bzw. zu erwarten. Die
biologische Vielfalt (Biodiversitat) auf diesen Flachen ist als relativ gering anzusprechen.

Gemal Leitfaden wird diese Flache als Intensivgrinland in Liste 1a fir das Schutzgut Arten
und Lebensraume als Gebiet mit geringer Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschafts-
bild erfasst.
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StraBenbegleitgriin (V51

Abb. 23 Eingriff in Griinflachen und Gehélzbesténde entlang von Verkehrswegen

Gemal BayKompV wird die im Bestandsplan dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes als Griinflachen und Geholzbestande entlang von Verkehrsflachen, junge bis mitt-
lere Auspragung (V51) eingestuft und mit 3 Wertpunkten erfasst.

Dabei handelt es sich um Randbereiche zwischen Griinland und Stral3e, die aufgrund der
Artenzusammensetzung und der Pflege nicht dem Griinland zuzuordnen sind. In diesem Fall
handelt es sich um Stralkenbegleitgriin ohne Gehdlze.

Das an der Stral3e liegende Gehdlz wird separat erfasst. Da kein Eingriff in das Geholz er-
folgt, ist eine Beschreibung im Rahmen der Umweltauswirkungen, die erheblich beeinflusst
werden, nicht notwendig.

Gemal Leitfaden wird diese Flache als Intensivgriinland in Liste 1a fir das Schutzgut Arten
und Lebensraume als Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschafts-
bild erfasst.
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Sondergebiet (X3)

Abb. 24 Eingriff in Sondergebiet inkl. typischer Freirdume

Gemal BayKompV wird die im Bestandsplan dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes als Sondergebiet inkl. typischer Freirdume (X3) eingestuft und mit 2 Wertpunkten er-
fasst.

Dabei handelt es sich um Flachen, die im Rahmen der bestehenden Hotelanlage bereits in-
tensiv v.a. durch die Besucher genutzt werden. Die Flachen werden durch die Besucher be-
gangen und bespielt (Kinder).

Der innenliegende gepflasterte Weg, sowie die innerhalb des Geltungsbereichs liegenden
Stellplatze werden dem Biotoptyp Sondergebiet zugeordnet. Sie werden jedoch nicht im
Rahmen der Eingriffsberechnung als Eingriffsflache berlcksichtigt, da diese Flachen bereits
im Bestand versiegelt sind.

Gemal Leitfaden wird diese Flache als Intensivgriinland in Liste 1a fir das Schutzgut Arten
und Lebensraume als Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschafts-
bild erfasst.
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Die Einstufung der durch den Eingriff betroffenen Flachen in Biotop- und Nutzungstypen erfolgt auf
Grundlage der

Biotopwertliste zur Bayerischen Kompensationsverordnung.

Intensivgrinland (Intensivwiesen/ -weiden), Intensivgriinland (genutzt) (inkl.
einjdhrig brachgefallenes Intesivgrinland, Wechselgrinland

Infensivgriniandg, genuiz! G11; 3 WFP

Granfiachen und Gehdlzbestande entlang von Verkehrsfidchen, Grinflachen und
Gehilzbestande junger bis mittlerer Ausprégung entlang von Verkehrsfidchen (z.B.
auf Béschungen und weiteren Nebenflachen)

Griinflidchen und Gehdizbestdnde entlang Verkehirsfidchen V51, 3 WP

, genutzt Geholzbestande alter Auspragung entlang von Verkehrsflachen (z.B. auf
Boschungen und weiteren Nebenflachen)

Gehdlzbesidnde alfer Ausprigung entlang Verkelrsflidchen vse;, 7 WP

G11;3 WP

Verkehrsflachen des Stralten- und Flugverkehrs, versiegelt (mit
waﬁsamnqumhlﬁssigﬂr Beton-, Asphali-, oder Pflasterdecke)

Verkefirsfidche, versiegelt V11 0 WP
Sondergebiele (inkl. typischer Freirdume)
Sondergebiete, inkl. typischer Freirdume X3:2 WP
Verkehrsflache,
versiegelt
V11, 0 WP
Geholzbestande M, v
alter Auspragung : ~a_ 2 g Plan: Bestand
entlang Verkehrsflachen A R M1 :1.000
V52; 7 WP Wy K

Aufstellung des Bebauungsplanes mit
integrierter Griinordnung
"SO Hotel Schreinerhof Erweiterung”

Markt Schonberg
Landkreis Freyung Grafenau
Regierungsbezirk Niederbayern
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11.2.1.2 Schutzgut Boden

Topographie
Das Planungsgebiet fallt von ca. 495 m 4. NHN im Siddwesten auf 457 m 4. NHN im Nordos-

ten stark ab. Entlang des bestehenden Parkplatzes im Stdosten sind bereits Terrassierun-
gen angelegt.

Naturrdumliche Gliederung und Geologie
Das Planungsgebiet ist folgender naturrdumlichen Gliederung zuzuordnen:°

Naturraum-Untereinheiten  408-c llz-Erlau-Htigelland

Biogeografische Region 2 kontinental

Naturraum-Haupteinheiten D63 Oberpféalzer und Bayerischer Wald
GroB3landschaften 3 Ostliche Mittelgebirge
Naturraum-Einheiten 408 Passauer Abteiland und Neuburger Wald

Die bodenkundliche Karte (Ubersichtsbodenkarte 1:25.000)20 zeigt im Planungsgebiet, dass
Uberwiegend ,fast ausschliel3lich Braunerde aus skelettfiihrendem (Kryo-)Lehm (Lésslehm,
Granit oder Gneis)“vorhanden ist.

he Haunteinhelt

Abb. 25: WebKarte mit Darstellung der digitalen geologischen Karte 1:25.000 ; (UmweltAtlas LfU Bayern 2026),
Darstellung unmal3stéblich

Die digitale geologische Karte von Bayern2! beschreibt die geologische Einheit im iberwie-
genden Bereich mit:

System Karbon

Gruppe Anatexite oder damit verbundene Granitoide
Supergruppe Moldanubikum sensu stricto

Geologische Einheit Moldanubikum s. str., Heller Diatexit

19 (FINWeb (2026) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2026)
20 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2026)
21 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2026)
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Kurzname der Geologischen
Einheit MO, IkDx

Bodenaufbau

Gem. der digitalen ingenieurgeologischen Karte des UmweltAtlas Bayern sind die o.a. Ge-
steinsvorkommen beschrieben. Der Baugrundtyp wird in der iberwiegenden Flache be-
schrieben mit:

Kurzname des Baugrundtyps F,hmv

Baugrundtyp Harte Festgesteine, metamorph, oberfldchlich oft zu Locker-
gestein verwittert

Beispiele fiir Gesteine Phyllit, Glimmerschiefer, Gneis, Diatexit, Amphibolit, (iber-
deckt oder wechselnd mit Verwitterungsgrus

Mittlere Tragfahigkeit hoch bis sehr hoch, teils mittel

Allgemeiner Baugrundhinweis in ungestértem und unverwittertem Zustand guter Baugrund,
wechselnd méchtige Verwitterungszone, oft mit Blécken oder
Festgestein, z. T. Setzungsunterschiede méglich (qu wech-
selnd, unverwittert bis tiber 50 MPa, stark verwittert bis unter
1,25 MPa)

Bei der Planungsflache handelt es sich tGberwiegend um landwirtschaftlich genutzte Flache.
Die Flache ist dadurch bereits anthropogen beeinflusst.

Bodenfunktionen

Der UmweltAtlas zeigt in den Karten fir Bodenfunktionen ein Gberwiegend mittleres bis ho-
hes Ruckhaltevermdgen fur anorganische Schadstoffe und ein Uberwiegend mittleres bis ho-
hes Rickhaltevermdgen flr organische Schadstoffe.

Ertragsfahigkeit
Eine naturliche Ertragsfahigkeit der landwirtschaftlich genutzten Flachen wird im UmweltAt-
las innerhalb der Planungsflache mit gering angegeben.

Erosionsgefahrdung
Auf Grund der Hanglage Uberwiegend nach Nordosten ist eine Erosionsgefahrdung gege-
ben. Die Hauptwindrichtung ist von Norden.

Altlasten

Auf den hier Gberplanten Flachen sind keine Altlasten kartiert sowie nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine altlastverdachtigen Flachen bekannt, und es gibt keine Hinweise auf ander-
weitige Bodenkontaminationen. Eine Baugrundbeprobung wird empfohlen.

Die Untere Bodenschutzbehérde ist unverziiglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchQG), falls bei den ErschlieRungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben
Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverziglich in
diesem Bereich zu unterbrechen.

Kampfmittel
Hierzu liegen keine konkreten Aussagen vor. Ein Vorkommen von Kampfmitteln oder Blind-

gangern ist méglich, jedoch mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht gegeben.
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Bodendenkmaler
Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung sowie in direkt angrenzender Umgebung lie-
gen gem. BayernAtlas?2 keine Bodendenkmaler.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaR Art. 8 DSchG meldepflich-
tig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde.

Im Bestand handelt es sich um Flachen mit anthropogen Uberpragtem Boden unter Dauerbe-
wuchs ohne kulturhistorische Bedeutung. Gemal Leitfaden sind diese Flachen in Liste 1b
als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst.

In der Gesamtbetrachtung hat das Untersuchungsgebiet eine geringe bis mittlere Bedeutung
fur das Schutzgut Boden.
11.21.3 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser
Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen

Hochwassergefahren und Hochwasserrisiko

Das Planungsgebiet tangiert weder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete noch Hochwas-
sergefahrenflachen und ist somit frei von deren Restriktionen.

Auf die Ausfiihrungen zum Hochwasserschutz und Sturzfluten unter Punkt 11.1.3.5 wird ver-
wiesen.

Wassersensibler Bereich
Der geplante Standort liegt in keinem wassersensiblen Bereich. Aussagen zum Grundwas-
serstand kénnen nicht getroffen werden.

Hydrogeologische Einheiten

Die hydrogeologischen Einheiten werden im UmweltAtlas folgendermaRen beschrieben:23

Einheit Ultrametamorphite granitischen Gefliges (Diatexite)

Gesteinsausbildung Migmatite und Diatexite mit liberwiegend homogener
Textur unter sandig-lehmiger Zersatzdecke

Hydrogeologische Eigenschaften Grundwasserleiter mit geringen bis méf3igen Poren-
durchlassigkeiten und reliktischer Kluftdurchlassigkeit
(Zersatz) liber primér tisotropem Kluft-Grundwasser-
leiter/Grundwassergeringleiter mit sehr geringen bis
maéigen Durchldssigkeiten

Schutzfunktionseigenschaften in Zersatzzone in Abhéngigkeit vom Lehmanteil gerin-
ges bis méaBliges Filtervermdgen; tiefere Bereiche mit
sehr geringem Filtervermégen

Kiirzel Einheit Generallegende fag

Kiirzel Klassifikation Generallegende kmg-ume

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete
Das Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwasser-/Heilquellenschutzgebieten.

22 (BayernAtlas, 2026)
23 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2026)
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Grundwasser

Gemal § 3 Nr. 3 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist das Grundwasser definiert als
das unterirdische Wasser in der Sattigungszone, das in unmittelbarer Berihrung mit dem Bo-
den oder dem Untergrund steht. Grundwasser ist ein naturliches, nur bedingt regenerierba-
res Naturgut und daher besonders schiitzenswert. Es dient der Trinkwasserversorgung des
Menschen und stellt ein Transportmittel flir geogen und anthropogen zugefiihrte Stoffe dar.

Ein Grundwasserstand wurde nicht erkundet. Es ist von einem mittleren bis hohen intakten
Grundwasserflurabstand auszugehen.

Durch die bestehende intensive Nutzung durch die Landwirtschaft in Teilbereichen des Gel-
tungsbereiches besteht die Gefahr des Eintrags von Nitrat und Spritzmittel in das Grundwas-
ser.

Bewertung gesamt
Uberschwemmungsgebiete oder hochwassergefahrdete Bereiche sind im Bereich des Plan-
gebietes nicht ausgewiesen. Es besteht daher kein Konfliktpotenzial.

Da es sich um keinen wassersensiblen Bereich handelt, in welchem von einem im Vergleich
zum Umfeld hoheren Wasserzufluss und Wasserabfluss zu rechnen ist, besteht kein Konflikt-
potential.

Im Bereich des Plangebietes und im direkten Umfeld sind keine Trinkwasser- oder Heilquel-
lenschutzgebiete ausgewiesen. Daher ist kein Konfliktpotenzial festzustellen.

Es ist in der Flache von einem Gebiet von einem mittleren bis hohen intakten Grundwasser-
flurabstand und mittlerer Bedeutung fir die Grundwasserneubildung auszugehen. Eine Emp-
findlichkeit von Oberflachengewassern ist nicht festzustellen.

Fir das Grundwasser nehmen die Planungen insoweit eine Bedeutung ein, als dass eine
dauerhafte Flacheninanspruchnahme eingeleitet wird, die einen Einfluss auf die Grundwas-
serneubildungsfunktion haben kann.

Gemal Leitfaden sind diese Flachen in Liste 1b als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst.

11.21.4 Schutzgut Klima

Datengrundlagen
GroR3klimatisch ist das Planungsgebiet einzuordnen in das gemaRigte, relativ kihl-feuchte
Klima Mitteleuropas mit leicht kontinentaler Pragung.

Die Klimadaten werden auf den Markt Schénberg bezogen.

,Das Klima von Schénberg wird als warm und geméaRigt klassifiziert. Die Niederschlagsmen-
gen in Schénberg sind bemerkenswert, da es auch im trockensten Monat Niederschlag gibt.
Nach Képpen und Geiger wird dieses Klima als Cfb klassifiziert. Die durchschnittliche Jahre-
stemperatur in Schénberg betréagt 8.8 °C geméal3 den verfiigbaren Daten. Der Niederschlag
hier betragt etwa 901 mm pro Jahr.

Das angegebene Gebiet befindet sich auf der Nordhalbkugel unseres Planeten. Die warmen
und angenehmen Tage der Sommersaison beginnen gegen Ende Juni und enden im Sep-
tember. Dieser Zeitraum umfasst die Monate Juni, Juli, August, September.
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Die geringste Niederschlagsmenge tritt in April auf. Der Durchschnitt in diesem Monat be-
tragt 55 mm. Der Monat Juli weist die héchste Niederschlagsmenge auf, mit einem durch-
schnittlichen Wert von 89 mm.

Die Temperaturen sind im Monat Juli im Durchschnitt am héchsten, bei etwa 18.5 °C. Der
Monat Januar ist durch die niedrigsten Temperaturen gekennzeichnet, die im Mittel -1.4 °C
liegen.“

ol 2.4

01020304050607 0808101112 - 010203040506070809101112
Copyright: CLIMATE-DATA.ORG

Abb. 26: Klimadiagramm Schénberg; Climate Data 2026
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Abb. 27: Klimatabelle Schénberg; Climate Data 2026

,Die Variation der Niederschldge zwischen den trockensten und nassesten Monaten betrégt
34 mm. Die Temperaturschwankung im Jahresverlauf wird als Temperaturvariation bezeich-
net.

Es wurde festgestellt, dass im November die héchste relative Luftfeuchtigkeit mit 84.68 auf-
tritt. Im April tritt hingegen mit etwa 67.64 die niedrigste relative Luftfeuchtigkeit auf. Den Da-
ten zufolge ist Dezember der Monat mit den meisten Regentagen (13.77), wadhrend
September die geringste Niederschlagsmenge (10.30) aufweist. 24

24 (Climate Data, 2026)
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Wetterdaten 2000 — 2023 der umgebenden Wetterstationen25

Die nachstgelegene Klimastation des Deutschen Wetterdienstes mit vergleichbaren Klimapa-
rametern befindet sich in Saldenburg-Entschenreuth (Breite: 48.7826°, Lange: 13.3166°,
Hohe: 456.5 m) und Réhrnbach (Breite: 48.7789°, Lange: 13.4946°, Hohe: 533 m).

2000 2005 2010 2015 2020 2023
Temperatur °C | 8,49 7,58 7,33 9,31 9,22 9,89
mittel
Niederschlag 1223,0 1058,2 1082,6 774,3 905,5 1096,9
Summe in mm
Sonnenschein- | 4,59 4,91 4,35 4,94 5,38 5,14
dauer in Stun-
den
(Jahresmittel)

Abb. 28: Klimatabelle Saldenburg; Climate Data 2026

Allgemein herrscht in Schénberg ,raues Mittelgebirgsklima vor mit eisigem ,B6hmwind* und
h&ufigen Spét- und Friihfrésten. Im Inneren Bayerischen Wald sind zwischen Tallagen und
Hochlagen Jahresdurchschnittstemperaturen von 6,0 bis 3,0 °C zu verzeichnen. Gleichzeitig
nehmen die Niederschldge von 900 mm auf 1200 mm, in héchsten Lagen auf 1850 mm
(Grol3er Arber) zu. Bemerkenswert ist der groBe Schneereichtum im Bayerischen Wald. Die
Schneedecke hélt sich im Inneren Bayerischen Wald bis 150 Tage.“?6

Wetterprognosen

Der in der mikroklimatischen Untersuchung durchgefihrte Vergleich der Klimaperiode 2000 -
2024 zeigt, dass die jahresdurchschnittlichen Lufttemperaturen um ca. 1,40 °C zugenommen
haben. Ebenfalls ist eine Zunahme der Lufttemperaturen in den Einzelmonaten festzustellen.
Dies ist auf den Klimawandel zurlickzufiihren.

Das Bayerische Klimainformationssystem?” prognostiziert fir den Landkreis Freyung-Gra-
fenau einen Anstieg der mittleren Jahrestemperaturen bei gemaRigtem Klimaschutz in naher
Zukunft bis 2050 von ca. 1,3 °C und einen Anstieg des mittleren Niederschlags von

ca. 3,2 %.

Geléandeklima und Wind

Bestimmend fir das lokale Klima sind neben der regionalklimatischen Situation vor allem die
Reliefstruktur und die Flachennutzung (Vegetation, Siedlungen) im Bereich des Vorhabens
und seiner unmittelbaren Umgebung.

Die Windverhaltnisse beeinflussen das Ausbreitungsverhalten von Luftschadstoffen und Par-
tikeln, die insbesondere von gewerblichen bzw. industriellen Anlagen emittiert werden. Die
Windrichtungsverteilung wird v.a. durch die grof3raumige Luftdruckverteilung bestimmt.
Gleichzeitig modifiziert die Topographie des Untergrundes das Windfeld in Bezug auf Rich-
tung und Geschwindigkeit.

25 (Deutscher Wetterdienst DWD, 2024)
26 (Landesamt fiir Umwelt - Kulturlandschaftliche Gliederung, 2026)
27 (Klimainformationssystem Bayern; Bayerische Staatsregierung, 2026)
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Das Planungsgebiet fallt von ca. 495 m 4. NHN im Siddwesten auf 457 m 4. NHN im Nordos-
ten stark ab. Entlang des bestehenden Parkplatzes im Slidosten sind bereits Terrassierun-
gen angelegt.

Die Hauptwindrichtung ist Gberwiegend von Norden. Die Flache weist gem. dem Kartenaus-
schnitt Schutzgutkarte Klima/Luft - Regionalwindsysteme keine bedeutsame kaltlufthaushalt-
liche Funktion auf.28 Kleinklimatisch bedeutsame Luftaustauschbahnen sind nicht vorhanden.
Durch die Ortsrandlage ist eine gute Durchliftung der Planungsflache gegeben. Als bedeut-
same Flache fur die Frisch- und Kaltluft ist die Waldflache nérdlich der Planungsflache anzu-
sehen. Innerhalb der Planungsflache befinden sich keine Strukturen, die die Region
wesentlich mit Frisch- und Kaltluft versorgen.

28 (Natur; Schutzgutkarten; Klima Luft; Windsysteme - Bayerisches Landessamt fiir Umwelt, 2026)
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Hinweis

Die Darstellung der Pleile der Kaltluftstromung

in der Legende ist gegenidber dem Kanenbild aus
MaBstabsgrunden sweifach vergroBert.

Abb. 29: Kartenausschnitt Schutzgutkarte Klima/Luft - Regionalwindsysteme; (LfU Bayern 2026), Darstellung
unmafstéblich
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Werteinstufung

Innerhalb der Planungsflache befinden sich nur sehr wenige Grunstrukturen (Baumreihe ent-
lang Gartenstral3e), die auf Grund ihres Ausmales nur wenig als Frisch- und Kaltluftprodu-
zenten zur Entlastung des Umlandes dienen. Dadurch erreicht die Planungsflache eine
geringe Bedeutung als klimatischer Ausgleichsraum. Die gro3en Geholzflachen im weiteren
Umfeld bleiben unbeeintrachtigt.

Durch trocken-warmes Mikroklima, erhéhte Warmerickstrahlung im Vergleich zu den nahe
gelegenen Gehdlzflachen, hdhere Boden- und Lufttemperatur sowie Staubemissionen Uber-
wiegen auf den landwirtschaftlichen Flachen klimabelastende Faktoren. Durch die lockere
Bebauung und den ausgedehnten Grinflachen dazwischen sind auch hier die klimabelasten-
den Faktoren als gering anzusehen. Diese Faktoren wirken sich nur lokal aus. Die klimati-
sche Leistung auf dieser kleinen Planungsflache wird daher als lokal geringfugig belastend
bewertet.

Die Flache weist gem. Kartendarstellung keine bedeutsame kaltlufthaushaltliche Funktion
auf. Hier ist somit davon auszugehen, dass es sich bei diesen Flachen um Flachen ohne
kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

Daher wird der Planungsflache gesamt eine geringe Funktion als klimatischer Ausgleichs-
raum zugeschrieben.

Gemal Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste 1a als Gebiet mit geringer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

11.2.1.5 Schutzgut Luft

Lufthygienische Vorbelastung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Luftreinhaltung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe h)
BauGB i. V. m. § 50 Satz 2 BImSchG zu priifen, insbesondere ob hinsichtlich der Belange
der Luftreinhaltung grundsatzliche, der Aufstellung des Bebauungsplans entgegenstehende
Bedenken bestehen kénnen. Fir diese Prifung wurden weder die lufthygienischen Vorbelas-
tungen lokal gemessen noch ein Fachgutachten erstellt.

Gem. Lufthygienischem Jahreskurzbericht 2024 des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt
wurde fir Bayern festgestellt:2°

,Fir Stickstoffdioxid (NO2) wurde an allen 47 beurteilungsrelevanten LUB-Messstationen der
Jahresmittelgrenzwert von 40 ug/m3 unterschritten. Damit wurde auch der Jahresmittel-
grenzwert an der héchstverkehrsbelasteten LUB-Messstation Miinchen/Landshuter Allee mit
einem Wert von 39 ug/m3 erstmals ein gehalten (Vorjahr: 45 ug/m3). Der zweith6chste Jah-
resmittelwert wurde an der LUB-Messstation Passau/Angerstral3e mit 27 ug/m3 ermittelt. Der
NO2-Stundenmittelgrenzwert von 200 ug/m3 wurde an allen LUB-Messstationen in jeder
Stunde unterschritten. Zuldssig sind 18 Uberschreitungen im Kalenderjahr. Fiir Feinstaub
PM10 wird der festgelegte Jahresmittelgrenzwert von 40 ug/m3 seit dem Jahr 2007 und die
zuléssige Uberschreitungshéufigkeit des Tagesmittelgrenzwerts seit 2012 an allen LUB-
Messstationen unterschritten. Im aktuellen Berichtsjahr 2024 wurde der héchste Jahresmit-
telwert an der LUB-Messstation Miinchen/Landshuter Allee mit 19 ug/m3 gemessen, gefolgt
von den LUB-Messstationen Augsburg/KarlstralRe, Miinchen/Stachus und Passau Anger-
stralBe mit jeweils 18 ug/m3. Die héchste gemessene Uberschreitungshéufigkeit des Tages-
mittelgrenzwerts von 50 ug/m3 betrdgt 8 Tage im Kalenderjahr. Zuléssig sind 35 Tage. Flir
Feinstaub PM2,5 wurde der Immissionsgrenzwert von 25 ug/m3 — gemittelt (iber ein Kalen-
derjahr — an allen 32 beurteilungsrelevanten LUB-Messstationen deutlich unterschritten. Der

29 (Lufthygienischer Jahreskurzbericht 2024; Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2024)
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héchste Jahresmittelwert wurde mit 11 ug/m3 an der LUB-Messstation Passau/Stelzhamer-
straBe ermittelt. Fiir Ozon (O3) wurde die zuldssige Uberschreitungszahl von 25 Tagen des
Zielwerts von 120 ug/m3 (Mittelungszeitraum drei Jahre) zum Schutz der menschlichen Ge-
sundheit an allen der 35 beurteilungsrelevanten Messstationen eingehalten. Der Zielwert von
18.000 ug/m3 x h als AOT40 zum Schutz der Vegetation wird an allen 26 beurteilungsrele-
vanten Messstationen unterschritten. Die Informationsschwelle fiir Ozon (180 ug/m3, im
Stundenmittel) wurde im Jahr 2024 nicht lberschritten. Der héchste Stundenmittelwert von
179 ug/m3 liegt an der Station Miinchen/Muggenhof vor. Die Alarmschwelle fiir Ozon (240
ug/m3, im Stundenmittel) wurde folglich ebenfalls nicht erreicht. Zuletzt wurde die Alarm-
schwelle im sogenannten Jahrhundertsommer im Jahr 2003 (iberschritten. Der Grenzwert fiir
Kohlenmonoxid (CO) wird deutlich unterschritten. Der Grenzwert flir Benzol (C6H6) wird
deutlich unterschritten. Flir Schwefeldioxid (SO2) besteht aufgrund des niedrigen Niveaus
deutlich unterhalb der bestehenden Grenzwerte nach der 39. BImSchV [5] keine Messver-
pflichtung. Solange die Schwefeldioxidemissionen nicht wieder ansteigen, ist auch von kei-
nem relevanten Anstieg auf der Immissionsseite auszugehen.®

fab, 3; Immissionskenngrofien fiir das Jahr 2024 sortiert nach BA/Gebiet und Stationstyp — bei Jahresmiftelwerien
(JMW) Einheilt pgim”, bed AQTA0 Elnheit (pafm”) * h, bel Uberschreitungshaufigkeiten (US) Anzahl und be
GO Einheil mgim

Messstation
NE Landshul | Podewilssiraile ET WK 17 1] 14
NB Passau | Angarstraile 5T VK Fi 1] 18 3 8 1.0
NB Passau | Stelzhamarstralla ST H 19 0 16 5 b
NB Regen | Bodenmaiser Straba H E] i} o 11706
NB Saal a.d Donau / Regensburger Sir H 11 o T o o 11184
NB Meusladt a.d.Donau / Eining ARH T 0 T 20 o 0 15891

Abkibrzungen [Eriduterungen siche Folgeseite):

BA - Balungsrsum; LU - Landessamt £ Umwet AW W = Aller Wohner Weg, Fil - Frisdrichshafsner. &4, - An der

By Gobisl

BA M = Binchen: BA NFE - Nombog ¥ irihErfangen: BA A - Augsborg; O8 - Oberbayem: BB - Nederbayem: OF - Obempilalz
OF — Dbsfranken; MF - Mfelimarken; U - Uinbefrankaen; 5 - Scframban

Snlontvp-higmalizseyrg
LA-R - landlich regonal LA-ST - [ndich siadiraf; 5T - stadisch; STV - vorstidiech; MG - Hinlergrend; VK - Varkehr

Bedeutung der Enfirbung wan Emsbotsselien: Griln - Grenewerd singehafen, bel Oron: Ziehwerl, Informations-/Alamschealls

eingehaBon

Somit ist fir den Planungsbereich mit groRtmaoglicher Wahrscheinlichkeit anzunehmen, dass
die Immissionswerte der Luftschadstoffe (flir welche die Vorbelastungsmessungen an den
Referenzpunkten vorliegen) eingehalten werden.

Gerlche

Von schadlichen Umwelteinwirkungen in Form von Gerlichen aus der Umgebung ist nicht
auszugehen. Weder ein landwirtschaftlicher Betrieb noch ein Gewerbebetrieb sind in der na-
heren Umgebung vorhanden.

Bewertung des Schutzgutes Luft

Unter Berlicksichtigung der Iandlichen Auspragung des betrachteten Gebietes wird eine nur
geringe lufthygienische Vorbelastung festgestellt. Auch durch die bestehende Hotelanlage
unmittelbar im Anschluss ist von keiner lufthygienischen Belastung auszugehen. Daher be-
steht nur eine geringe Empfindlichkeit des Schutzgutes Luft.
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Lediglich bei der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen im Bestand ist mit Stau-
bentwicklung zu rechnen, die allerdings durch die direkt anschlieRenden Geholzstrukturen
abgemildert werden. Die, durch das Planungsgebiet verlaufende Gartenstral3e ist wenig fre-
quentiert. Daher ist von einer derzeit nur geringen lufthygienischen Belastung durch den
Strallenverkehr und die Landwirtschaft und somit einem geringen bis mittleren Konfliktpoten-
tial auszugehen.

Gemal Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste 1a als Gebiet mit geringer Bedeutung flr
Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

11.2.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt im Haupt-Naturraum ,Oberpfélzer und Bayerischer Wald“ und der
Untereinheit ,/Iz-Erlau-Hiigelland*.30

Die Planungsflache befindet sich ca. 0,8 km &stlich von Schénberg im Ortsteil Schreinerhof
an der Gartenstralte im Landkreis Freyung-Grafenau, nérdlich der Kreisstralle FRG 47. Die
Planungsflache befindet sich in unmittelbarem Anschluss an die bestehende Hotelanlage
»Schreinerhof”.

Der Geltungsbereich wird im Stiden durch die Gemeindeverbindungsstralie Gartenstralle
begrenzt. Nordlich des Geltungsbereiches verlaufen Wirtschaftswege entlang des Burgstaller
Baches mit seinem Begleitgriin. Nordlich davon befindet sich eine Waldflache. Im Westen
finden sich landwirtschaftliche Flachen. Im Osten grenzen verschiedene Gebaudekomplexe
der Hotelanlage ,Schreinerhof* und ein grof¥flachiger Parkplatz an. Durch diese Bebauung
besteht grundsatzlich bereits eine Veranderung des Landschaftsbildes.

Abb. 30: 3D-Ansicht von Osten (BayernAtlas 2026), Darstellung unmafstéblich

30 (FINWeb (2026) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2026)
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Abb. 31: 3D-Ansicht von Norden (BayernAtlas 2026), Darstellung unmal3stéablich

Das Planungsgebiet fallt von ca. 495 m 4. NHN im Siddwesten auf 457 m 4. NHN im Nordos-
ten stark ab. Entlang des bestehenden Parkplatzes im Stdosten sind bereits Terrassierun-
gen angelegt. Die Planungsflache ist von Siden und Norden her auf Grund der Waldflachen
nicht einsehbar. Von Osten her ist sie durch die bereits bestehende Bebauung der Ortschaft
Schreinerhof und dem bestehenden Hotelkomplex mit teilweise mehrgeschossigen Gebau-
den abgeschirmt und bereits vorbelastet. Lediglich von Westen her ist durch die Topographie
die Flache von der hdher gelegenen Sportanlage des TC Schénberg her und entlang der
Gartenstralie einsehbar n einem kurzen Bereich einsehbar.

Somit bleibt festzustellen, dass die Anlage nur vom héherliegenden Ortsrand von Schénberg
im Bereich der bestehenden Tennisanlage kurzzeitig im Westen und von der von Westen
kommenden Gartenstralie einsehbar ist. Es besteht jedoch keine Fernwirkung.

Da die landwirtschaftliche Flache direkt an den bestehenden Hotelkomplex angrenzt und
sich dort keine eingriinenden Strukturen befinden, kann der Bestand der Eingriffsflache somit
gemal Leitfaden als eine ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaft eingestuft werden.

Der Geltungsbereich wird gemal Leitfaden in Liste 1a mit geringer Bedeutung fir Natur-
haushalt und Landschaftsbild eingeordnet.

11.21.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Erholung
Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und hat demnach fiir die Erho-

lung eine geringe Bedeutung.

Die Gartenstralde ist als ortlicher Wanderweg ,Naturpark Bayerischer Wald/Markt Schénberg
- weifd auf rot 6 (Diebsteig)“ beschildert.
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Larm/ Schadstoffimmissionen

Im Bestand gehen von den Acker- und Grinlandflachen lediglich die durch die ordnungsge-
mafe Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzflache auftretenden Immissionen in Form
von Geruch, Staub und Larm aus.

Bioklima )
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

11.2.1.8 Schutzgut Flache

Das Schutzgut Flache steht in einer engen Verbindung zum Schutzgut Boden und zum
Schutzgut Mensch, bezieht sich jedoch vor allem auf die Aspekte des Flachenverbrauchs
und des hiermit verbundenen Ressourcenschutzes. Es handelt sich um einen Umwelt- oder
auch Nachhaltigkeitsindikator fiir die Bodenversiegelung bzw. den Verbrauch von unbebau-
ten, nicht zersiedelten und unzerschnittenen Freiflachen.

Als mégliche Indikatoren fir den Flachenverbrauch gelten Nutzungsanderungen, Neuinan-
spruchnahme und Dauerhaftigkeit dieser Veranderung. Daher erfolgt beim Schutzgut Flache
die Bewertung, ob sich die vorhandenen und/oder die bereits planerisch vorgesehenen (ver-
festigten) Flachennutzungen qualitativ oder quantitativ verandern.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes
Schoénberg stellt im Planungsbereich eine Ansiedlung im Auf3enbereich dar. Der Bebau-
ungsplan entwickelt sich demnach nicht aus dem Flachennutzungsplan. Daher wird im Pa-
rallelverfahren die 23. Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan des Marktes Schénberg durchgefiihrt. Im Bestand handelt es sich um eine
landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache, die einen nicht hochwertigen landwirtschaftlichen
Produktionsstandort darstellit.

11.21.9 Kultur- und Sachgiiter

Die Flache wird der Kulturlandschaft ,Innerer Bayerischer Wald“ zugeordnet.31

Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung sowie in direkt angrenzender Umgebung lie-
gen gem. BayernAtlas keine Bodendenkmaler. Innerhalb des Geltungsbereiches der Pla-
nung sowie in direkt angrenzender Umgebung befinden sich auch keine kartierten
Baudenkmaler.32

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG meldepflich-
tig an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege beziglich der Bau- und Bodendenkma-
ler ist dem Punkt 11.1.3.7 des Umweltberichts zu entnehmen.

Sachgiiter
Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich Grunland mit geringer Ertragsfahigkeit.

31 (Landesamt fiir Umwelt - Kulturlandschaftliche Gliederung, 2026)
32 (BayernAtlas, 2026)
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11.2.1.10 Natura 2000-Gebiete

Im Planungsgebiet, noch in ndherer Umgebung befinden sich weder Schutzgebiete der
Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet) noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet).33

Da keine Schutzgebiete gemafR Europarecht direkt betroffen sind, kann eine Beeinflussung
der durch die einzelnen Schutzgebiete geschutzten Arten sowie der Wechselwirkung der
Schutzgebiete untereinander, mit groRtmoéglicher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen wer-
den.

11.2.1.11 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern bewegen sich in einem norma-
len, ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den einzel-
nen Schutzgltern mitbertcksichtigt. Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwirkungen
sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

11.2.1.12 Zusammenfassende Betrachtung

Die einzelnen Schutzglter werden wie folgt bewertet:

Einstufung des Bestandes

Arten und Intensivgrinland
Lebensraume
- Gebiet geringer Bedeutung

Boden anthropogen uUberpragter Boden unter Dauerbewuchs

- Gebiet mittlerer Bedeutung

Wasser Gebiet mit mittlerem bis hohem, intaktem Grundwasserflurabstand

- Gebiet mittlerer Bedeutung

Klima geringe Funktion als klimatischer Ausgleichsraum

- Gebiet geringer Bedeutung

Luft Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen

- Gebiet geringer Bedeutung

Landschaftsbild ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaft

- Gebiet geringer Bedeutung

Gesamtbewer- Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und das
tung Landschaftsbild

33 (FINWeb (2026) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2026)
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11.2.2 Entwicklung des Basisszenario bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wiirde das Plangebiet weiterhin Gberwiegend als Inten-
sivgrunland genutzt werden. Die landwirtschaftlichen Flachen wiirden unversiegelt bleiben.
Die geringen Eingriffe in den Naturhaushalt wirden zwar an dieser Stelle nicht stattfinden,
wulrden aber an anderer Stelle erfolgen.

11.3 Bewertung der Schutzgiiter beziiglich des Eingriffes bei Durchfiihrung der
Planung

Im Folgenden wird auf die Betrachtung des Eingriffs auf die einzelnen Schutzguter eingegan-
gen. Die Beurteilung der Schutzguter bezieht sich auf die vorbeschriebenen Eingriffsflachen
innerhalb des Geltungsbereiches.

11.3.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt, Artenschutz (Tiere und
Pflanzen)

11.3.1.1 Biotopschutz (Biotopflachen, Eingriffe in Natur und Landschaft)
Im Planungsgebiet befinden sich keine amtlich kartierten Biotope oder Okoflachen.

Nordlich der Planungsflache befindet sich das Biotop-Nummer 7146-1394-003 ,,Hecken und
Gewidsserbegleitgehdlze bei Schénberg“.3* Dieses wird jedoch nicht durch die Planung be-
eintrachtigt.

11.3.1.2 Schutzgebiete gemaR § 23 — 29 BNatSchG

Das Landschaftsschutzgebiet ,Bayerischer Wald“ grenzt unmittelbar im Stiden und Norden
an, wird jedoch durch die Planung nicht berihrt, da diese Schutzflachen durch StralRenver-
kehrsflachen von der Planungsflache baulich getrennt sind. Somit kann eine Beeinflussung
des Landschaftsschutzgebietes ausgeschlossen werden.

Weitere Schutzgebiete z.B. Wasserschutzgebiete befinden sich weder im Plangebiet noch in
dessen unmittelbarer Umgebung.

Die Planung ist mit keiner Flacheninanspruchnahme / -versiegelung in weiteren Schutzgebie-
ten verbunden. Nachteilige Auswirkungen auf weitere Schutzgebiete durch diesen Wirkfaktor
sind daher ausgeschlossen.

11.3.1.3 Natura 2000-Gebiete / FFH-Gebiet
Im Planungsgebiet befinden sich weder Schutzgebiete der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
(FFH-Gebiet) noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet). 3°

Da keine Schutzgebiete gemafR Europarecht direkt betroffen sind, kann eine Beeinflussung
der durch die einzelnen Schutzgebiete geschiitzten Arten, sowie der Wechselwirkung der
Schutzgebiete untereinander, ausgeschlossen werden.

Wiesenbriter- und Feldvogelkulissen sind ebenfalls nicht betroffen.

34 (FINWeb (2026) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2026)
35 (FINWeb (2026) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2026)
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11.3.1.4 Artenschutz gemaR § 44 ff. BNatSchG, Flora und Fauna

Allgemeines und Wirkfaktoren

In § 44 BNatSchG werden flr geschitzte Arten Verbotstatbestande aufgefuhrt, die im Rah-

men von Planungs- und Zulassungsverfahren zu beachten sind. GemaR § 44 Abs. 1

BNatSchG ist es verboten,

= wild lebende Tiere der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzten, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoéren,

] wild lebende Tiere der streng geschlitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die St6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

] wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zersto-
ren.

Biotope oder geschitzte Flachen geman Art. 23 BayNatSchG sowie besonders erhaltens-
werter Vegetationsbestande sind auf der als Sondergebiet ausgewiesenen Flachen nicht vor-
handen. Durch die Bauflachen werden landwirtschaftliche Nutzflachen bzw. das Hotel umge-
benden Grinflachen lGberplant.

Somit sind auf Grund der landwirtschaftlichen und menschlichen Nutzung der Flachen, die
als Sonderbauflachen vorgesehen sind, die Lebensgrundlagen fir samtliche Tiergruppen in
diesem Lebens-raum als relativ ungunstig zu bezeichnen.

Es ist davon auszugehen, dass keine weiteren europarechtlich und national geschitzten Ar-
ten betroffen sind. Deshalb wird von der Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen
Vorprifung abgesehen.

Grinordnerische Festsetzungen dienen der Minimierung des Eingriffes, flhren zu einer aus-
reichenden Ein- und Durchgrinung und erhéhen die Biodiversitat.

Innerhalb der Planungsflache befindet sich lGiberwiegend eine landwirtschaftliche Grinland-
flache, die durch Wirtschaftswege und versiegelte Zuwegungen mit Hotelkomplex von den

Rasenflachen im Bereich der Hotelanlage getrennt ist. Im Suden, entlang der Gartenstralle
befindet sich eine Baumreihe, die erhalten bleibt. Diese wird durch eine Reihe zusatzlicher
GroRbaume entlang der StralRe erweitert.

Von Norden und Siden her ist die Planungsflache bereits durch umgebende Waldflachen
und von Osten her durch die bestehende Bebauung der Hotelanlage ,Schreinerhof* abge-
schirmt. 62 Baume |. und Il. Ordnung werden zur weiteren Durchgriinung der Flache insbe-
sondere auf den Hangflachen zwischen den Chalet-Reihen festgesetzt. Diese Baumstand-
orte kénne jedoch unter Einhaltung der Anzahl frei gewahlt werden.

Die nordlich gelegene Biotopflache wird durch die Planung nicht beeintrachtigt, da das Bio-
top bereits durch einen Wirtschaftsweg von der Planungsflache baulich getrennt ist.

Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen GRZ von 0,25 fir jede Sondergebietsteilfla-
che wird sichergestellt, dass ein Grolf3teil der Flache unversiegelt bleibt und fir eine Wieder-
begrinung zur Verfligung steht. Auf diesen grof3zligigen Griinflachen mit den festgesetzten
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Bepflanzungen kénnen sich neue hochwertige Lebensraume bilden, die dann der Fauna in
grolierem Malde zur Verfligung stehen als vorher auf den intensiv genutzten Flachen.

Durch die vorbeschriebenen Festsetzungen ist eine ausreichende Ein- und Durchgrinung
gegeben. Die weiteren, nicht mit Anlagen Gberbauten Flachen sind zu begriinen und dauer-
haft als Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung (Deckung mindestens 95 %) anzulegen. Kiesde-
ckungen sind nur bis maximal 5 % der nicht Uberbauten Flachen zulassig.

Durchgehende Zaunsockel sind unzulassig; es sind ausschlieRlich erforderliche Punktfunda-
mente im Bereich der Saulen erlaubt; zwischen Zaun und Gelandeoberflache ist eine Boden-
freiheit von mind. 15 cm einzuhalten. Dadurch wird die Durchlassigkeit fir Kleintiere
sichergestellt.

PKW-Stellplatze sind zwingend mit wasserdurchlassiger Befestigung mit einen Abflussbei-
wert kleiner oder gleich 0,6 zu gestalten (z.B. Betonpflaster mit durchlassiger Fuge, Rasenfu-
genpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder andere wasserdurchlassige
Belagsarten). Dies ist auf Grund der notwendigen Versickerung von Niederschlagswasser
zwingend erforderlich. Mit dieser Festsetzung wird die mdgliche Versiegelung begrenzt, was
neben dem Wasserhaushalt auch dem Klimaschutz (Erwarmung von voll versiegelten Fla-
chen) dient.

Um eine extensive Begriinung der Griindacher sicherzustellen, werden Festsetzungen zum
Aufbau und zur Anlage der Grindéacher getroffen. Dacher bis 5° Neigung sind mindestens zu
80% der gesamten nutzbaren Dachflachen wie folgt zu begrinen:

Ll mindestens extensiven Begriinung

= mit artenreicher Stauden-, Krautervegetation

" Substratschicht von mindestens 8 cm Starke.

Davon ausgenommen sind Flachdacher mit Terrassennutzung.

Durch die Festsetzung zur Verwendung heimischer Pflanzenarten und durch das Verbot be-
stimmter Pflanzenarten wird besonders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Rick-
sicht genommen.

Durch diese grinordnerischen Festsetzungen werden die Belange des Umweltschutzes, ein-
schliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) ausrei-
chend berticksichtigt.

Der Ausgleich fir die nicht vermeidbaren Eingriffe in dieses Schutzgut erfolgt im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

11.3.2 Schutzgut Boden

Ein Eingriff in die Bodenstruktur und die verschiedenen Horizonte ist durch die geplante Be-
bauung und Versiegelung nicht vermeidbar. Hier befindet sich intensiv genutzte landwirt-
schaftliche Flache. Diese soll jedoch mit neuen Gebauden, Stral’en und Wegen Uberbaut
werden, so dass mehr Flachen versiegelt werden. Diese Flachen nehmen vielfaltige 6kologi-
sche Funktionen wahr und stellen eine Flache mit mittlerer Qualitat dar.

Im Rahmen der BaumalRnahmen wird in die natlirliche Schichtung des Bodens und die natir-
liche Bodenstruktur eingegriffen und kann im Bereich der baulichen Anlagen nicht wieder
hergestellt werden.
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Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB
Vor jeder Baumalinahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur Wie-
derverwendung zwischenzulagern. Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu begrinen.

Aushubarbeiten, Aufschiittungen, Abgrabungen

Uberschiissiges Aushubmaterial ist einer ordnungsgemafen Verwertung oder Beseitigung
zu zuflhren. Es darf nicht in der freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt ins-
besondere auf dkologisch wertvollen Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstand-
orten, Feldgehdlzen, alten Hohlwegen, Bachtalern, Waldrandern usw.

Im Rahmen der Vorplanung wird versucht, unverhaltnismafige Aufschittungen oder Abgra-
bungen zu vermeiden und zum Bodenschutz einen optimalen Massenausgleich zu schaffen.
Deshalb wird bei der geplanten Terrassierung des Gelandes das Material, das bei der Abgra-
bung fur die Ausbildung der Terrassen entsteht, fir die Auffullbereiche wieder eingebaut und
somit an Ort und Stelle sinnvoll verwertet.

Altlasten

Auf den hier Gberplanten Flachen sind keine Altlasten kartiert sowie nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine altlastverdachtigen Flachen bekannt, und es gibt keine Hinweise auf ander-
weitige Bodenkontaminationen. Eine Baugrundbeprobung wird empfohlen.

Die Untere Bodenschutzbehérde ist unverziiglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchQG), falls bei den ErschlieRungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben
Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverziglich in
diesem Bereich zu unterbrechen.

Bodenversiegelung

Durch die Festsetzung der maximal zulassigen GRZ von 0,25 fiir jede Sondergebietsteilfla-
che wird sichergestellt, dass ein Grof3teil der Flache unversiegelt bleibt.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind PKW-Stellplatze zwingend mit wasserdurchlas-
siger Befestigung mit einen Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu gestalten (z.B. Beton-
pflaster mit durchlassiger Fuge, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen,
Okopflaster oder andere wasserdurchlassige Belagsarten).

Erosion

Um Abschwemmungen mit entsprechenden Erosionseintragen zu vermeiden, werden fol-
gende geeignete Vorkehrungen getroffen:

= Begriinung der Freiflachen und privaten Grinflachen nach Fertigstellung

Allgemein
Durch den Eingriff in das Schutzgut Boden entstehen Auswirkungen von geringer bis mittle-
rer Erheblichkeit.

Vermeidungs- und Minimierungsmalfinahmen

Ll Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch die Reaktivierung bereits bestehender
Nutzungen

= Pflanzbindung und Pflanzgebote sowie Vorgaben zur Begriinung nicht Gberbauter Fla-
chen

. Wiederandeckung von unversiegelten Flachen mit Oberboden

. Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschittung

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasserdurchlas-
siger Belage im Bereich von PKW-Stellplatzen
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= Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung einer max. zulassigen Grundflachen-
zahl
= verpflichtende Begriinung bei Flachdachern

Der Ausgleich fir den nicht zu vermeidenden Eingriff erfolgt im Rahmen der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung.
11.3.3 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser
Oberflachengewasser sind nicht betroffen

Hochwassergefahren und Hochwasserrisiko }
Das Planungsgebiet tangiert weder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete noch Hochwas-
sergefahrenflachen und ist somit frei von deren Restriktionen.

Wassersensibler Bereich

Der geplante Standort liegt in keinem wassersensiblen Bereich. Es ist von einem mittleren
bis hohen Grundwasserflurabstand auszugehen. Eingriffe in den Grundwasserhorizont be-
durfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Oberflachenwasserabfluss

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fir an-
liegende Grundstiicke verandert werden. Bau- und / oder Niederschlagswasser ist im Zuge
der Errichtung und des Betriebs des Vorhabens nicht auf 6ffentliche Flachen oder Nachbar-
grundsticke zu leiten.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt flir Bevolkerungsschutz und Kata-
strophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden Maflihahmen zum Schutz vor Sturzfluten
und Uberschwemmungen empfohlen:

Ll Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und auf3enliegenden Kel-
lerabgangen sollten mindestens 25 Zentimeter héher liegen als die umgebende Gelan-
deoberflache.

. Alle mdglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den relevanten
Hohen zu verschlielRen.

. Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.

. Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Rickstau aus der Kanalisation zu
vermeiden.

Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten (www.fib-

bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung

wird empfohlen.

Versickerung
Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf dem Grundstlick dezentral breit-

flachig, unter Ausnutzung des Filtervermdgens der oberen belebten Bodenzone, oder zent-
ral in Regenwasserversickerungsanlagen zu versickern. Ist eine breitflachige Versickerung

nicht moglich, so ist eine Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen oder unterirdische Rigo-
len zu realisieren. Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein an-
erkannten Regeln der Technik ist zu prifen.

Oberflachenwasser, welches auf Grund des anstehenden Bodens nicht versickert werden
kann, ist dem bestehenden Regenriickhaltebereich 2 zuzuflihren und gedrosselt tber die
bestehende Einleitestelle 1 dem Burgstaller Bach zuzufiihren (siehe Punkt 6.5.2 der Begrun-
dung).

Seite 75 von 104 Vorentwurf i. d. Fassung vom __.



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung®

Es darf ein maximaler Drosselablauf in einer Gesamtmenge von 39,0 I/sec Niederschlags-
wasser dieser Einleitestelle 1 zugeflhrt werden. Somit muss der Betreiber diese max. Ein-
leitmenge mit Hilfe geeigneter Riickhalteeinrichtungen und Durchlaufbegrenzung (z.B.
Drossel) sicherstellen.

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in
Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-
M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser®, DWA-A 117 ,Bemessung
von Regenrickhalteraumen®, DWA-A 138 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser“) zu beachten.

Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, sind PKW-Stellplatze mit wasser-
durchlassigen Belagen auszubilden (bitumindse Befestigungen sind nicht zulassig).

Eine mit Ricksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des Wassers
sollte sichergestellt werden.

Auf die Mdglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und WC-Spulung
wird hingewiesen. Der Einbau von Zisternen wird empfohlen.

Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem Wasserversor-
gungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine Rickwir-
kungen auf das private und 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete
Das Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwasser-/Heilquellenschutzgebieten. Nachteilige
Auswirkungen werden nicht hervorgerufen.

Grundwasser

Im Plangebiet kommt es durch die geplanten Flachenversiegelungen zu einer Einschrankung
der Niederschlagswasserversickerung und damit zu einem Einfluss auf die Grundwasserneu-
bildung. Eine Versickerung von anfallenden unbelastetem Niederschlagswasser wird festge-
setzt.

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf dem Grundstlck dezentral breit-
flachig, unter Ausnutzung des Filtervermdgens der oberen belebten Bodenzone, oder zentral
in Regenwasserversickerungsanlagen zu versickern. Ist eine breitflachige Versickerung nicht
madglich, so ist eine Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen oder unterirdische Rigolen zu
realisieren. Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik ist zu prufen.

Oberflachenwasser, welches auf Grund des anstehenden Bodens nicht versickert werden
kann, ist dem bestehenden Regenrickhaltebereich 2 zuzuflihren und gedrosselt tUber die
bestehende Einleitestelle 1 dem Burgstaller Bach zuzufiihren (siehe Punkt 6.5.2 der Begrun-
dung).

Es darf ein maximaler Drosselablauf in einer Gesamtmenge von 39,0 I/sec Niederschlags-
wasser dieser Einleitestelle 1 zugeflhrt werden. Somit muss der Betreiber diese max. Ein-
leitmenge mit Hilfe geeigneter Riickhalteeinrichtungen und Durchlaufbegrenzung (z.B.
Drossel) sicherstellen.

Somit wird das Niederschlagswasser dem Wasserhaushalt zumindest in gro3en Teilen wie-
der zugeflhrt.
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Durch die Festsetzung der maximal zulassigen GRZ von 0,25 fiir jede Sondergebietsteilfla-
che wird sichergestellt, dass ein Grof3teil der Flache unversiegelt bleibt und somit der natrli-
chen Versickerung des Niederschlagswasser fir die Grundwasserbildung zur Verfligung
steht.

Der Grundwasserstand ist nicht bekannt. Der Bauwerber muss diesbezlglich eigenverant-
wortlich Vorsorge treffen und die Bauweise den Verhaltnissen anpassen, damit keine Scha-
den an Gebauden auftreten kénnen. Es wird empfohlen generell alle kritischen Punkte
(Lichtschachte, Kellerabgange, Eingangstiren, bodentiefe Fenster etc.) von baulichen Anla-
gen auf diese Gegebenheiten hin auszurichten und anzupassen.

Unter Berlicksichtigung der aktuellen Planung mit lockerer Bebauung sowie unter Bertick-
sichtigung der Umgebungssituation mit einem hohen Anteil von Freiflachen sind die Auswir-
kungen auf die mengenmalflige Grundwassersituation als gering zu bewerten. Es ist
insbesondere keine Gefahrdung des mengenmaligen Zustands des Grundwassers gemaf}
den Bestimmungen der WRRL zu erwarten.

Die Gefahr des Eintrags von Nitrat und Spritzmittel in das Grundwasser durch die Auflésung
der Nutzung durch die Landwirtschaft wird reduziert.

Wassergefahrdende Stoffe

Durch die Planung werden Nutzungen erméglicht, die mit einem Umgang von wassergefahr-
denden Stoffen verbunden sein kénnen. Fur die Lagerung und den Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen (z.B. Heizdlverbraucheranlagen) sind die einschlagigen Vorschriften des
Wasserhaushaltsgesetztes - WHG - und des Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit
der dazugehdrigen ergangenen Anlagenverordnung AwSV - malfigebend.

Vermeidungs- und Minimierungsmalfinahmen

Ll Ableitung des Abwassers im Trennsystem und Versickerung bzw. Ableitung des Regen-
wassers in einen Vorfluter

= Pflanzbindung und Pflanzgebote sowie Vorgaben zur Begriinung nicht Gberbauter Fla-
chen

. Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasserdurchlas-
siger Belage im Bereich von PKW-Stellplatzen

= Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung einer max. zulassigen Grundflachen-
zahl

= verpflichtende Begriinung bei Flachdachern

11.3.4 Schutzgut Klima

Flacheninanspruchnahme/-versiegelung

Der Wirkfaktor der Flacheninanspruchnahme / -versiegelung umfasst neben Auswirkungen
durch Veranderungen von Grund und Boden auch die mdglichen Auswirkungen durch die
zukunftige Bebauung.

Durch die bestehende landwirtschaftliche Nutzung und der nur in geringem Umfang vorhan-
denen Geholzstrukturen auf der Flache wird der Planungsflache gesamt eine geringe Funk-
tion als klimatischer Ausgleichsraum zugeschrieben. Hier ist auch davon auszugehen, dass
es sich bei dieser Flache um eine Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbah-
nen handelt.

Im Sondergebiet wird der Orientierungswert der BauNVO von einer Grundflachenzahl von
0,8 mit 0,25 bei weitem unterschritten, damit wird ein hoher nicht Gberbauter Flachenanteil
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sichergestellt. Zusatzlich werden Ein- und Durchgrinungsmalnahmen festgesetzt. Dadurch
wird der Versiegelungsgrad innerhalb des Geltungsbereiches minimiert.

Auswirkungen auf die mikro- und lokalklimatischen Bedingungen

Ein zunehmender Versiegelungsgrad flihrt gegeniber der Umgebung zu einer zunehmenden
Uberwarmung des versiegelten Bodens. Die veranderte Bodenenergiebilanz hat u. a. eine
hoéhere Lufttemperatur und eine geringere Luftfeuchte in Bodennahe gegenliber einem un-
versiegelten Boden zur Folge. Auf Grund der geringen maximal méglichen Grundflachenzahl
von 0,25 gehen die lokalklimatische Auspragung des Freilandklimas auf den landwirtschaftli-
chen Flachen kaum verloren. Die Temperaturverhaltnisse werden sich innerhalb der Pla-
nungsflache in den geplanten etwas dichter bebauten Bereichen auf Grund der geringen
maximal erlaubten Grundflachenzahl von 0,25 kaum den Bedingungen eines Siedlungskli-
matops annahern, zudem sind aufgrund der guten Durchliftung des Untersuchungsraums
weitere Abpufferungseffekte zu erwarten. Lediglich in Teilbereichen sind gréRere Hochbau-
ten vorgesehen. Der grofite Teil der Flache besteht jedoch aus den Standorten der Chalets.
Dazwischen liegen grof¥flachige Grinflachen, die mit Gro3bdumen Uberstellt werden.

Zusatzlich haben die o.a. festgesetzten MalRnahmen wie die Ein- und Durchgriinungsmalf3-
nahmen einen ausgleichenden Effekt.

Auf Bebauungsplanebene werden zur Minimierung jedoch auch zahlreiche Festsetzungen
getroffen, die sich sowohl fir das Global- als auch fir das Kleinklima positiv auswirken. Eine
vollstandige Versiegelung von befestigten Flachen bei PKW -Stellplatzen wird durch die
Festsetzung von Abflussbeiwerten vermieden. Die nicht mit Anlagen Gberbauten Flachen
sind zu begrinen und dauerhaft als Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung anzulegen.

Durch die Verpflichtung einer Begriinung von Flachdachern kann die geplante Versiegelung
zusatzlich kompensiert werden. Die Festsetzung der Aufbaustarken von durchwurzelbarem
Substrat flr die Bepflanzung von Flachdachern regelt zusatzlich die Leistungsfahigkeit dieser
Flachen. Dadurch wird ein ausreichendes Retentionsvermdgen des Niederschlagswassers
festgesetzt, das gleichzeitig auch der Kiihlung des Gebaudes bzw. dem Hitzeschutz und
durch die Verdunstung dem Mikroklima dient.

Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie im SO 1 kdnnen mit den
Grundachern kombiniert werden.

AuBerhalb des Plangebietes sind Veranderungen bzw. Erhéhungen der Temperaturverhalt-
nisse und eine Anderung von Luftfeuchtigkeit nicht zu erwarten. Die umgebende weitgehend
offenen Landschaft hat zusatzlich einen positiven Einfluss durch das umgebende Freiland-
klima auf die Planungsflache.

GrolRere Auswirkungen auf die klimatischen Verhaltnisse im naheren Umfeld sind nicht zu
erwarten.

Auswirkungen auf Kaltluft

Innerhalb der Planungsflache befinden sich keine gréfieren Grinstrukturen, die als wichtige
Frisch- und Kaltluftproduzenten zur Entlastung des Umlandes dienen. Dadurch erreicht die
Planungsflache eine geringe Bedeutung als klimatischer Ausgleichsraum. Somit stellt die
Nutzungsanderung im Plangebiet kein nachhaltiges Hindernis fur die Kaltluftentstehung und -
ausbreitung dar. Die aktuellen Bedingungen werden sich nur geringfligig verandern.

Vermeidungs- und Minimierungsmalfinahmen
" Erhalt der Baume entlang der Gartenstralie
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= Pflanzbindung und Pflanzgebote sowie Vorgaben zur Begriinung nicht tGberbauter Fla-
chen

. Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasserdurchlas-
siger Belage im Bereich von PKW-Stellplatzen

] energiesparende LED-Beleuchtung

= Ableitung des Abwassers im Trennsystem und Versickerung bzw. Ableitung des Regen-
wassers in einen Vorfluter

Ll Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung einer geringen max. zulassigen
Grundflachenzahl

= verpflichtende Begriinung bei Flachdachern

11.3.5 Schutzgut Luft

Luftschadstoffe und Staub
Unter Berlicksichtigung der Iandlichen Auspragung des betrachteten Gebietes wird eine nur
geringe lufthygienische Vorbelastung festgestellt.

Durch die Versiegelung und die festgesetzten Nutzungen als Sondergebiet ,SO Hotel Schrei-
nerhof Erweiterung” ist davon auszugehen, dass keine stark emittierenden Betriebe und An-
lagen im Geltungsbereich errichtet werden. Daher besteht nur eine geringe Empfindlichkeit
des Schutzgutes Luft.

Lediglich im Bereich der Hauptzufahrtsstraf3e und der Gartenstralle (Gemeindeverbindungs-
strafde) ist mit geringen Emissionen aus dem Fahrverkehr zu rechnen. Daher ist von einer
geringen lufthygienischen Belastung durch die Bebauung und den Stralienverkehr und somit
einem geringen Konfliktpotential auszugehen.

Im Sondergebiet wird der Orientierungswert der BauNVO von einer Grundflachenzahl von
0,8 mit 0,25 bei weitem unterschritten, damit wird ein hoher nicht Gberbauter Flachenanteil
sichergestellt. Zusatzlich werden Ein- und Durchgrinungsmafinahmen festgesetzt. Dadurch
wird die Aufnahme von Luftschadstoffen erhéht.

Baubedingt kénnen temporar Staubentwicklungen entstehen. Diese sind jedoch nur lokal
und in geringem Umfang anzusetzen. Einwirkungen in einer gréReren Entfernung sind nicht
zu erwarten. Wahrend der Bauarbeiten kann auf eine mdglichst geringe Staubentwicklung
geachtet werden.

Die Hauptwindrichtung ist iberwiegend von Norden. Diese wird durch die bestehenden
Wald- und Gehdlzflachen abgeschirmt. Die Kaltluftstrémung ist somit nicht behindert. Es
kann davon ausgegangen werden, dass weiter entfernte Ortsteile durch Luftschadstoffe und
durch Staub nicht beeintrachtigt werden.

Durch die Verpflichtung einer Begriinung bei Flachdachern kann das Mikroklima, die Filte-
rung von Staub und die CO2- Absorption erhéht werden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Luft werden somit im Nahbereich und Fernbereich als
sehr gering eingestuft. Als Minimierungsmaf3nahmen wird das Baugebiet ein- und durch-
grant.

Gerlche
Die geplanten festgesetzten zuldssigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht mit relevanten Geruchsemissionen verbunden.

Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen
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= Pflanzbindung und Pflanzgebote sowie Vorgaben zur Begriinung nicht tGberbauter Fla-
chen

] Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung einer geringen max. zulassigen
Grundflachenzahl

= verpflichtende Begriinung bei Flachdachern

11.3.6 Schutzgut Landschaftsbild

Flacheninanspruchnahme/-versiegelung

Die mit der Planung vorbereiteten Flacheninanspruchnahmen/-versiegelungen sind fur das
Schutzgut Landschaft nur relevant, sofern wertbestimmende Landschaftselemente oder Fla-
chen fir die landschaftsgebundene Erholungsnutzung verloren gehen. Indirekte Auswirkun-
gen kénnen zudem verursacht werden, wenn sich infolge einer Planung nachteilige
Veranderungen von Umweltbestandteilen einstellen, die zu einer Veranderung der Land-
schaftsgestalt fiihren (z. B. infolge der Einschrankung der Wasserversorgung von Biotopen).

Auf der Planungsflache befindet sich eine intensiv bewirtschaftete landwirtschaftliche Flache.
Diese befindet sich in unmittelbarem Anschluss an den bestehenden Hotelkomplex ,Schrei-
nerhof“. Eine dringend erforderliche Erweiterung dieser Anlage ist durch die bereits beste-
hende Bebauung der Ortschaft Schreinerhof nur nach Westen hin mdglich. Alternative
Erweiterungsmaglichkeiten stehen nicht zur Verfiigung.

Durch die Festsetzung von zahlreichen Baumstandorten zwischen der Bebauung und den
Randbereichen eine ausreichende Ein- und Durchgrinung sichergestellt.

Visuelle Wirkungen

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kénnen durch visuelle Veranderungen der Land-
schaftsgestalt hervorgerufen werden. Insbesondere massive und hohe Baukérper sind rele-
vant, da diese Fernwirkungen aufweisen und die landschaftspragenden Funktionen
verandern kénnen. Die visuellen Einwirkungen auf die Landschaft setzen dabei bereits in der
Bauphase ein.

Im Allgemeinen kdnnen bauliche MalRnahmen u. a. zu folgenden Einflissen fuhren:

= Verlust der Eigenart und Naturnéhe der Landschaft durch technische Uberpréagung der
Landschaft.

] Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen zwischen wertvollen Landschaftsteilen.

Fernwirkungen hangen v. a. auch von der Sensibilitat des Menschen (dem Betrachter) und
von der tatsachlichen Wahrnehmbarkeit eines Objektes ab, da sich Baukérper i. d. R. nicht
als massive (ausgedehnte) Baustrukturen in der Landschaft manifestieren, sondern sich i. d.
R. als technische Elemente aus der Landschaft herausheben.

Bei der Beurteilung der Intensitat bzw. des Ausmales der Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes ist die lokale Vorbelastung zu bertcksichtigen. Je natlrlicher ein Landschafts-
ausschnitt in Erscheinung tritt, desto empfindlicher ist i. d. R. dieser Bereich gegentiber
anthropogenen Veranderungen zu bewerten. Je intensiver die anthropogene Gestaltung ei-
nes Landschaftsausschnittes ist, desto weniger treten visuelle Veranderungen i. d. R. in den
Vordergrund.

Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen zwischen wertvollen Landschaftsteilen bestehen
nicht.

Wie bereits beschrieben, ist die geplante Flache nur von Westen her einsehbar. Eine Fern-
wirkung besteht nicht.
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Durch die Bebauung auf den hangparallelen Terrassierungen und durch parkahnlich verteilte
Baumstandorte passt sich jedoch die geplante Erweiterung der Hotelanlage gut in die Land-
schaft ein. Insbesondere durch die mehrgeschossigen Hauptgebaude des Hotels ist das
Landschaftsbild bereits vorgepragt.

Zusammenfassend betrachtet sind somit infolge der Bauleitplanung auf Grund der Erweite-
rung der bestehenden Hotelanlage ,Schreinerhof* mit den festgesetzten Ma3hahmen ge-
ringe Auswirkungen auf die Qualitdt des Landschaftsbildes zu erwarten. Durch die bereits
bestehende Bebauung wurde das Landschaftsbild bereits vor langer Zeit verandert und
durch die Neuplanung erfahrt das Landschaftsbild nur eine geringe Veranderung.

Lichtemissionen

Lichtemissionen kdnnen in einer Landschaft zu nachteiligen Wirkungen fiihren, sofern durch
diese die derzeitige Landschaftsgestalt verandert oder aufgehellt wird. Solche Effekte sind v.
a. in Landschaften relevant, die durch besondere kulturelle oder historische Landschaftsaus-
stattungselemente gekennzeichnet sind. In solchen Landschaften kénnen Lichtemissionen
zu einer Veranderung der visuellen Eigenart und asthetischen Bedeutung von kulturellen
oder historisch wertvollen Objekten flhren.

Fir die Landschaftsqualitat ist insbesondere entscheidend, ob es durch neue Beleuchtungen
zu einer relevanten Aufhellung oder einer neuen Ausleuchtung eines bestimmten Land-
schaftsraums kommen kann. Dartber hinaus sind auch eventuelle Blendwirkungen relevant,
sofern besondere Sichtbeziehungen bestehen. Eine mdgliche Aufhellung der Landschaft ist
zudem fir wohnbauliche Nutzungen des Menschen relevant, da dies die subjektiv empfun-
dene Wohnqualitat beeintrachtigen kann, was wiederum beim Menschen zu einer empfunde-
nen Herabstufung der Landschaftsqualitat fuhrt.

Das Gebiet wurde intensiv landwirtschaftlich genutzt. Es wird daher im lokalen Bereich zu ei-
ner deutlichen Veranderung der Lichtimmissionssituation in der Bauphase und durch die zu-
kiinftige Nutzung des Plangebietes kommen. In Bezug auf die bestehenden angrenzenden
Gehdlze und Waldflache im Norden und Siiden sowie die freie Flur nach Westen wird durch
die Festsetzung zur Art der Beleuchtung und der Kapselung und Abschirmung nach oben
eine mogliche Beeintrachtigung minimiert.

Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist umweltschonend in Bezug auf Art und Intensitat
der verwendeten Beleuchtung mit einer mdglichst geringen Abstrahlung in die Umgebung zu
gestalten sowie auf ein unbedingt notwendiges Mal} zu beschranken. Fur die Aul3en-, Weg-
und Stralienbeleuchtung des geplanten Gebietes werden LED-Leuchten mit warmweillem
Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin) festgesetzt. Ebenso muss das Lam-
pengehause zur Minimierung der Storwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.
Dadurch sollen die Stérwirkungen auf die angrenzenden Wald- und Gehdlzflachen und die
freie Landschaft minimiert werden.

Zur Bewertung der mdglichen Veranderungen in der Umgebung des Plangebietes durch die
maogliche zukilnftige Nutzung des Plangebietes ist davon auszugehen, dass es auch hier zu
keiner relevanten Verschlechterung fur die umgebende Wohnbebauung, auf Grund der Ent-
fernung kommt. Zudem wird durch die VermeidungsmafRnahme bezuglich der Vorgaben fir
die Beleuchtung des Gelandes sichergestellt, dass es auch im direkten Umfeld zu keiner er-
heblichen Aufhellung bzw. Blendwirkung kommt.

Zusammenfassend betrachtet sind durch Lichtemissionen im Plangebiet langfristig nur ge-
ringe Auswirkungen durch die nachtliche Wahrnehmbarkeit zu erwarten. In der Umgebung
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kommt es infolge der Planung zu keiner relevanten Veranderung der Landschaftsqualitat
durch Lichtimmissionen (z. B. Aufhellungen).

Fazit
Neubauten und Nutzungsanderungen verandern die Eigenart des Planungsgebietes.

Durch die Vorgaben zur Beleuchtung, den Ein- und Durchgriinungsmafinahmen und weite-
ren Pflanzgeboten werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert. Beziiglich
der visuellen Wirkungen und der Lichtemissionen findet keine wesentliche Verschlechterung
statt.

Vermeidungs- und Minimierungsmalfinahmen

= Festsetzung der zulassigen Gebaudehdhen

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

= Festsetzung der zulassigen Abgrabung/ Aufschittung

= Pflanzbindung und Pflanzgebote sowie Vorgaben zur Begriinung nicht Gberbauter Fla-

chen

Festsetzungen zur LED-Beleuchtung und Kapselung der Beleuchtung

] Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung einer geringen max. zulassigen
Grundflachenzahl

= verpflichtende Begriinung bei Flachdachern

11.3.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Erholung
Durch die Ausweisung des Sondergebietes, das der Erholung dient nach § 10 Abs. 2

BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,.SO Hotel Schreinerhof Erweiterung® steigert sich der
Erholungswert der Flache.

Die Gartenstral3e ist als ortlicher Wanderweg ,Naturpark Bayerischer Wald/Markt Schonberg
- weild auf rot 6 (Diebsteig)” beschildert. Dieser Abschnitt des Wanderweges bleibt durch die
Planung unverandert.

Larm/ Schadstoffimmissionen
Wahrend der Bauphase ist nur kurzzeitig mit verstarkter Larmentwicklung zu rechnen.

Von einer Uber das gesetzlich erlaubte Mal} hinausgehenden Beeintrachtigung der Umge-
bung durch Larm, ausgehend von der geplanten Bebauung ist nicht auszugehen.

Staub / Geruch

Durch die geplante Bebauung ist nur von einer geringen Zunahme des PKW-Verkehrs aus-
zugehen. Daher kann angenommen werden, dass sich die Staubbelastung dadurch nicht
nennenswert erhoht.

Von zusatzlichen Geruchbelastungen ist nicht auszugehen.

Bioklima )
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.
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11.3.8 Schutzgut Flache

Die Bewertung von Auswirkungen auf das Schutzgut Flache umfasst im Wesentlichen den
Flachenverbrauch und den hiermit einhergehenden Ressourcenschutz. Zur Bewertung des
Schutzgutes Flache besteht noch kein allgemeingultiges Verfahren. Als mogliche Indikatoren
fur den Flachenverbrauch gelten Nutzungsanderungen, Neuinanspruchnahme und Dauer-
haftigkeit. Daher ist zu bewerten, ob sich durch die Planung die bestehenden und planerisch
vorgesehenen Flachennutzungen qualitativ oder quantitativ andern.

Sowohl die Bundesregierung, als auch das Land Bayern hat sich zum Ziel gesetzt die Neuin-
anspruchnahme von Flachen fir Siedlungen und Verkehr zu verringern.

Durch die Planung wird eine bereits bestehende Hotelanlage erweitert. Diese Erweiterung
ist nur nach Westen hin méglich. Durch den Erhalt und die Erweiterung der Hotelanlage leis-
tet der Betrieb einen wichtigen und nachhaltigen Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung
des Marktes Schonberg und der umliegenden Region. Die Einrichtung ist als tourismusfach-
lich Uberregional bedeutsam einzustufen.

Die Nutzung der bereits vorhandenen Erschlie3ung und Infrastruktur erméglicht zudem einen
sparsamen Flachenverbrauch. Somit wird dem ibergeordneten Grundsatz ,Sparsamer Um-
gang mit Grund und Boden* entsprochen und Flachen beansprucht, die sich flir dieses Vor-
haben gut eignen.

Zwar ist es bezogen auf den Markt Schénberg ein gewisser Flachenverbrauch, der aber be-
zogen auf das Gemeindegebiet als geringfligig einzustufen ist. Kdnnte diese Sondergebiets-
ausweisung an dieser Stelle nicht stattfinden, dann misste an anderer Stelle neu
angesiedelt werden, ohne die vorhandene Infrastruktur nutzen zu kénnen.

Da im Vergleich zu den Gesamtflachen des Marktgemeindegebietes nur ein im Verhaltnis
geringer einmaliger planbedingter Flachenverbrauch festzustellen ist, wird die Nachhaltig-
keitsstrategie in Bezug auf den Flachen- und Ressourcenschutz nicht gefahrdet.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind somit als gering einzustufen.

11.3.9 Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiiter

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege bezuglich der Bau- und Bodendenkma-
ler ist dem Punkt 11.1.3.7 des Umweltberichts zu entnehmen. Kulturgiter sind durch die Pla-
nung nicht betroffen.

Sachgiiter

Die Uberplanten Grinlandflachen weisen eine geringe Ertragsfahigkeit auf. Die landwirt-
schaftlichen Flachen werden zu Gunsten eines Sondergebietes, das der Erholung nutzt, um-
gewandelt.

11.3.10 Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Die Abfallentsorgung kann als gesichert eingestuft werden.
Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) wird dem gemeindlichen Abwasserkanal zugefihrt.
Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf dem Grundstlck dezentral breit-

flachig, unter Ausnutzung des Filtervermdgens der oberen belebten Bodenzone, oder zent-
ral in Regenwasserversickerungsanlagen zu versickern. Ist eine breitflachige Versickerung
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nicht mdglich, so ist eine Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen oder unterirdische Rigo-
len zu realisieren. Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein an-
erkannten Regeln der Technik ist zu prifen.

Oberflachenwasser, welches auf Grund des anstehenden Bodens nicht versickert werden
kann, ist dem bestehenden Regenrickhaltebereich 2 zuzuflihren und gedrosselt tUber die
bestehende Einleitestelle 1 dem Burgstaller Bach zuzufiihren (siehe Punkt 6.5.2 der Begrun-
dung).

Es darf ein maximaler Drosselablauf in einer Gesamtmenge von 39,0 I/sec Niederschlags-
wasser dieser Einleitestelle 1 zugeflhrt werden. Somit muss der Betreiber diese max. Ein-
leitmenge mit Hilfe geeigneter Riickhalteeinrichtungen und Durchlaufbegrenzung (z.B.
Drossel) sicherstellen.

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in
Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-
M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser“, DWA-A 117 ,Bemessung
von Regenrickhalteraumen®, DWA-A 138 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser®) zu beachten.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind PKW-Stellplatze sind zwingend mit wasser-
durchlassiger Befestigung mit einen Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu gestalten (z.B.
Betonpflaster mit durchlassiger Fuge, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen,
Okopflaster oder andere wasserdurchlassige Belagsarten).

Fir die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heiz6lverbrau-
cheranlagen) sind die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG -
und des Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehdrigen ergangenen Anla-
genverordnung AwSV - mafdgebend.

11.3.11 Anfalligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfalle und
Katastrophen

Einwirkungen von auf3en auf das Gebiet

Im Planungsgebiet sowie in dessen naherem Umfeld gibt es keine Storfallbetriebe, so dass
hier nicht mit negativen Auswirkungen zu rechnen ist. Aufgrund der im Bebauungsplan ge-
planten zulassigen Vorhaben besteht keine besondere oder Uberdurchschnittliche Anfallig-
keit fir schwere Unfalle oder Katastrophen. Damit ist auch nicht mit erheblichen
Auswirkungen auf die in § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe a - d und i BauGB aufgefihrten Um-
weltbelange zu rechnen. Es sind demnach keine Anhaltspunkte fir Risiken oder potenzielle
Gefahrdungen erkennbar.

Auswirkungen des Gebiets auf die Umgebung
Von Nutzungen im Planungsgebiet gehen keine Risiken fur die Umgebung aus.

Ingenieurgeologische Gefahren

Schonberg befindet sich in keiner Erdbebenzone und somit ist keine zusatzliche Beschleuni-
gung zu berucksichtigen.

Auch ein grundsatzliches Risiko fur Felsabbriiche kann aufgrund der Lage des Planungsge-
bietes ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet selbst liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.
Eine Gefahr flir Hochwasser und ein damit verbundener Grundwasseranstieg ist ebenfalls
nicht anzunehmen.
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Gefahr durch Starkregenereignisse

Es wird darauf verwiesen, dass Starkregenniederschlage vor allem auf Grund der prognosti-
zierten Klimaanderungen an ihrer Haufigkeit und Intensitat zunehmen. Auch im Planungsge-
biet kann bei sogenannten Sturzfluten der flachenhafte Abfluss von Wasser und Schlamm
sowie Erosion auftreten. Dabei ist auch das von auf3en zuflieBende Wasser zu berucksichti-
gen. Es wird empfohlen, diese Gefahr im eigenen Interesse bei der Bauleitplanung zu be-
rucksichtigen und eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und
SchutzmalRnahmen vor Personenschaden vorzunehmen. Auch §37 WHG bezlglich des
Wasserabflusses sollte berlicksichtigt werden.

11.3.12 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und
effiziente Nutzung von Energie, Klimaschutz

Die energetischen Anforderungen flir Neubauten beziglich Warme-, Kalte- und Energiebe-
darf werden Uber die entsprechenden Fachgesetze geregelt.

Konkret wurden folgende Malinahmen zum Klimaschutz bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes mit integrierter Griinordnung ,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung“ angewandt:

= Erhalt von Baumen

" Ein- und Durchgrinung des Planungsgebietes durch CO.-absorbierende Anpflanzun-
gen von Baumen etc. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

verpflichtende Dachbegriinung bei Flachdachern

Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalversiegelung
Festsetzung von versickerungsfahiger Befestigung der PKW-Stellplatze

Ableitung des Abwassers im Trennsystem und Versickerung bzw. Ableitung des Regen-
wassers in einen Vorfluter

. Verwendung von energiesparender LED-Beleuchtung im Auflenbereich

11.3.13 Erhaltung bestmaéglicher Luftqualitat

Fur den Markt Schoénberg liegt kein Luftreinhalteplan vor. Beeintrachtigungen beztiglich der
Luftreinhaltung im Sinne der gesetzlichen Bestimmungen sind durch die Sondergebietsnut-
zung nicht zu erwarten. Durch das geplante Vorhaben ist nur von einer sehr geringfligigen
Erhéhung der Luftbelastung auszugehen.

11.3.14 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgltern bewegen sich in einem norma-
len, ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den einzel-
nen Schutzgutern mitberlcksichtigt. Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwirkungen
sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

1.4 Eingriffsberechnung

11.4.1 Methodik

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs (= Eingriff) erfolgt auf Grundlage des Bayerischen
Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Die Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung® in der Fassung vom Dezember 2021. Die Berechnung orientiert sich dabei an
der seit 2014 geltenden Bayerischen Kompensationsverordnung, in der der Eingriff und Aus-
gleich in Wertpunkten ausgedrickt wird.
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Die Berechnung des Kompensationsbedarfs bezieht sich dabei nur auf flachenbezogen be-
wertbare Merkmale des Schutzgutes Arten und Lebensraume.

Alle anderen Schutzglter werden verbal-argumentativ behandelt und bei Bedarf durch zu-
satzliche MalRnahmen ausgeglichen.

Zur Ermittlung des benétigten Kompensationsbedarfs wird zuerst der Bestand beurteilt, dem
entsprechenden Biotoptyp der ,,Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kom-
pensationsverordnung“ zugeordnet und gemaR der Biotopwertliste mit Wertpunkten
bewertet. (vgl. Plan 1 ,Bestand)

Als nachstes wird ein Beeintrachtigungsfaktor (F) festgelegt. Dieser wird in der Regel
durch die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ bestimmt. Nur bei Eingriffen in hochwertige
Biotoptypen (= 11WP) muss ein Faktor von 1,0 angesetzt werden.

Als Produkt der Flache [m?], dem Beeintrachtigungsfaktor und den Wertpunkten des Bestan-
des errechnet sich der benétigte Kompensationsbedarf:
Flache [m?] x F x WP = bendtigter Kompensationsbedarf [WP]

Soweit rechtlich gesicherte Vermeidungsmalinahmen vorgesehen sind, die Beeintrachtigun-
gen nur teilweise vermeiden, kénnen sie Uber einen Planungsfaktor durch Abschlage (max.
bis 20 %) beim ermittelten Ausgleichsbedarf bertcksichtigt werden.

11.4.2 Berechnung des Eingriffs

Die Einstufung der Ausgangsbestande fir den Bereich Erweiterung erfolgte auf Grundlage
einer Ortsbegehung und der o.a. Bestandserfassung. Die Einstufung der Ausgangzustande
istim Plan ,Bestand” grafisch dargestellt.

Wertpunkte Bestand

G111 Intensivgrunland 3 WP
V51 Grunflachen entlang von Verkehrsflachen (Stralenbegleitgrin) 3 WP
X3 Sondergebiete inkl. typischer Freirdume 2WP

Somit ist hier kein Biotop- und Nutzungstyp (BNT) mit einer hohen naturschutzfachlichen Be-
deutung betroffen.

Beeintrachtigungsfaktor

Die Beeintrachtigungsfaktoren werden entsprechend der Eingriffsschwere festgelegt. Der
Leitfaden zieht dazu fir Biotoptypen (BNT) geringer und mittlerer Bedeutung die im Bebau-
ungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) heran.

BNT geringer und mittlerer Bedeutung (1 — 10 WP): Eingriffsfaktor 0,25

Seite 86 von 104 Vorentwurf i. d. Fassung vom __.



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung®

Eingriffsberechnung

Code |Bezeichnung Bewertung | Flache (m?) GRZ/ Ausgleichs-
nach Eingriffsfaktor bedarf
BayKompV (WP)
G11 |Intensivgrinland
3 12.895 m? 0,25 9.671 WP
V51 | Grunflachen entlang )
von Verkehrsflachen 3 104 m 0,25 78 WP
X3 Sondergebiete
2 7.655 m? 0,25 3.828 WP
Gesamt 20.654 m? 13.577 WP
o
Summe Abzug (max. 20./0) 20 % -2715 WP
gem. nachfolgender Auflistung
Errechneter Kompensationsbedarf 10.862 WP

Ein Abschlag beim ermittelten Ausgleichsbedarf durch rechtlich gesicherte Vermeidungs-
mafRnahmen wird auf Grund folgender Ma3nahmen mit 20% angesetzt:

Planungsfaktor

Begriindung

Sicherung

Erhéhung der Durch-
Iassigkeit der Sied-
lungsrander zur freien
Landschaft

Ein- und Durchgriinung mit Einzelbaumen
und Baumgruppen

Festsetzung in

BP auf Grund §
9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB

Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des
Bodens durch Verwendung versickerungs-
fahiger Belage fur PKW-Stellplatze

Festsetzung in

BP auf Grund §
9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB

naturnahe Gestaltung
der privaten Grunfla-
chen sowie der unbe-
bauten Bereiche der
privaten Grundstlicke
durch Mindestanzahl
von Baumen

Eingrinung mit Baumen und Baumgruppen
Festsetzung zur Begrinung der nicht tber-
bauten und versiegelten Flachen

Festsetzung in

BP auf Grund §
9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB

Dauerhafte Begriinung
von Flachdachern

verpflichtende Begriinung bei Flachdachern
mit einer mindestens extensiven Begrinung
mit artenreicher Krauter- und Graservegeta-
tion bei einer Substratschicht von mindes-
tens 8 cm

Festsetzung in

BP auf Grund §
9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB

Beleuchtung im AulRen-
bereich

Verwendung von UV-armen Leuchtmitteln
wie LED-Leuchtkérper im Aufdenbereich.
Ebenso muss das Lampengehause zur Mi-
nimierung der Stérwirkung gekapselt und
nach oben abgeschirmt sein.

Festsetzung in

BP auf Grund §
9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB
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Eingrinung des Sied- Eingriinung durch die Festsetzung von Bau- | Festsetzung in
lungsgebietes (Orts- men |. und Il. Ordnung, Erhéhung der BP auf Grund §
randeingriinung) Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur 9 Abs. 1 Nr. 25
freien Landschaft. BauGB
Erhalt von bestehenden Gehdlzen.

Summe Abzug (max. 20 %) 20,0 %

Durch planliche und textliche Festsetzungen werden fir das Sondergebiet weitere Vermei-
dungs- und Minimierungsmalnahmen getroffen. So wird das Abwasser im Trennsystem be-
handelt, Zaunsockel sind unzuldssig und Festsetzungen zu Abgrabungen- und
Aufschittungen etc. werden getroffen.

11.5 Ausgleichsbedarf

Gemal der Bilanzierung ist zum Ausgleich des Eingriffes mit einer Gré3e von ca. 20.654 m?
in den Naturhaushalt eine Kompensation von 10.862 Wertpunkten zu erbringen.

11.6 Nachweis der Ausgleichsflachen

Der notwendige Ausgleich wird auf externen Ausgleichsflachen erbracht.
Die Ausgleichsflache wird extern im Laufe des Verfahrens lagegenau festgesetzt und die
entsprechenden MalRhahmen zur 6kologischen Aufwertung definiert.
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11.7 Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung, MaBRnahmenbeschreibung und Prognose bei Null-Fall
Schutzgut Auswirkungen bei Durchfiihrung MaRnahmen zur Vermeidung Prognose bei Null-Fall — keine
und Minimierung Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt
Arten und Le- | Pflanzen Pflanzen Pflanzen Pflanzen
bensrdaume, = Verlust an Vegetationsbe- = keine Auswirkungen =  Festsetzungen zur intensi- | keine Anderung in den
biologische stdnden wie landwirtschaft- ven Ein- und Durchgrinung | bestehenden Auswirkungen, wei-
Vielfalt, liche Flachen, Grunflachen insbesondere durch Baum- | terhin Intensivgrinland und das
Artenschutz im Siedlungsbestand pflanzungen Hotel umgebende Griin- und Ver-
(Tiere und = Voribergehende Inan- = Erganzung/ Verlangerung | kehrsflachen
Pflanzen) spruchnahme von Flachen der Baumreihe entlang der

fir die Baustelleneinrich-
tung

Gartenstralie

=  Ableitung des Abwassers
im Trennsystem und Versi-
ckerung bzw. Ableitung des
Regenwassers in einen
Vorfluter

»  bei Flachdachern verpflich-
tend Grundacher

=  Begrenzung der Versiege-
lung durch Festsetzungen
einer geringen max. zulas-
sigen Grundflachenzahl

Biotope Biotope Biotope Biotope
- - - keine Auswirkungen
Tiere/Artenschutz Tiere/Artenschutz Tiere/Artenschutz Tiere/Artenschutz

= Verlust von Lebensstatten
durch Versiegelung und
Uberbauung,

» Stérung angrenzender Le-
bensrdume durch Larm,

Licht, Staube und Personen

] Erhalt der Baume auf der
Flache

keine Anderung in den
bestehenden Auswirkungen,
weiterhin Intensivgrinland und
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Schutzgut

Auswirkungen bei Durchfiihrung

Baubedingt

Betriebsbedingt

MaRRnahmen zur Vermeidung
und Minimierung

Prognose bei Null-Fall — keine
Bebauung

= Beeintrachtigung von Le-
bensraumen auf Grund In-
anspruchnahme wahrend
Bauphase

= Stérung angrenzender Le-
bensraume wahrend der
Bauphase

» geringfligige Stérung durch
PKW-Larm

= Stérung durch Innen- und
Aul3enbeleuchtung (insbe-
sondere Insekten)

Festsetzungen zur intensi-
ven Ein- und Durchgriinung
insbesondere durch Baum-
pflanzungen

Erganzung / Verlangerung
der Baumreihe entlang der
Gartenstralie

Ableitung des Abwassers
im Trennsystem und Versi-
ckerung bzw. Ableitung des
Regenwassers in einen
Vorfluter

bei Flachdachern verpflich-
tend Grindacher
Begrenzung der Versiege-
lung durch Festsetzungen
einer geringen max. zulas-
sigen Grundflachenzahl
Festsetzungen zur insek-
tenschonenden Beleuch-
tung

Verbot tiergruppenschadi-
gender Anlagen und Bau-
teile, z.B. Sockelmauern bei
Zaunen

Verbot von landschafts-
fremden Baumarten
Festsetzungen zur insek-
tenschonenden LED-

das Hotel umgebende Griin-
und Verkehrsflachen
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und Auftrag andernorts, so-
mit vermehrte Veranderung
der Bodenstruktur

= Abtrag, Aushub und Umla-
gerung von Boden

= Versiegelung von Flachen

= Emissionen von Staub

= Erschutterungen

Grund und Boden durch An-
schluss an bestehenden Ho-
telkomplex

Pflanzbindung und Pflanzge-
bote sowie Vorgaben zur
Begriinung nicht tberbauter
Flachen

Wiederandeckung von un-
versiegelten Flachen mit
Oberboden

Festsetzung der zulassigen
Abgrabung/ Aufschuttung
Erhalt der Wasseraufnah-
mefahigkeit des Bodens
durch Verwendung wasser-
durchlassiger Belage im Be-
reich von PKW-Stellplatzen

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfiihrung MaRRnahmen zur Vermeidung Prognose bei Null-Fall — keine
und Minimierung Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt
Beleuchtung und Kapse-
lung der Beleuchtung zur
Reduzierung der Stoérwir-
kung
Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt
geringe Auswirkungen geringe Auswirkungen S.o. beschriebene Malnahmen. | keine Anderung in den
bestehenden Auswirkungen,
weiterhin Intensivgrinland und
das Hotel umgebende Griin-
und Verkehrsflachen
Boden = Abtrag des Oberbodens Keine Auswirkungen = Sparsamer Umgang mit | keine Anderung in den

bestehenden Auswirkungen,
weiterhin Intensivgrinland und
das Hotel umgebende Griin-
und Verkehrsflachen
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den Ruckhaltevolumen durch
Versiegelung

schlagswasser

Trennsystem und Versicke-
rung bzw. Ableitung des Re-
genwassers in einen
Vorfluter

= Pflanzbindung und Pflanz-
gebote sowie Vorgaben zur
Begrinung nicht Gberbauter
Flachen

» Erhalt der Wasseraufnah-
mefahigkeit des Bodens
durch Verwendung wasser-
durchlassiger Belage im Be-
reich von PKW-Stellplatzen

» bei Flachdachern verpflich-
tend Grundacher

= Begrenzung der Versiege-
lung durch Festsetzungen
einer geringen max. zulassi-
gen Grundflachenzahl

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfiihrung MaRRnahmen zur Vermeidung Prognose bei Null-Fall — keine
und Minimierung Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt
» bei Flachdachern verpflich-
tend Grundacher
= Begrenzung der Versiege-
lung durch Festsetzungen
einer geringen max. zulassi-
gen Grundflachenzahl
Wasser Verminderung des bestehen- | Versickerung von Nieder- = Ableitung des Abwassers im | keine Anderung in den

bestehenden Auswirkungen,
weiterhin Intensivgranland und
das Hotel umgebende Griin-
und Verkehrsflachen,

im Bereich des Intensivgrinlan-
des weiterhin Gefahr des Ein-
trags von Nitrat und Spritzmittel
in das Grundwasser durch die
weiterhin bestehende intensive
Nutzung durch die Landwirt-
schaft.
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betrieb
= geringe Emissionen von
Licht

der geplanten Gebaude
durch den bereits vorhande-
nen Bestand

» Geringe Emissionen von
Licht

= Verbot von landschaftsfrem-
den Baumarten

» Festsetzung der zulassigen
Abgrabung/ Aufschittung

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfiihrung MaRRnahmen zur Vermeidung Prognose bei Null-Fall — keine
und Minimierung Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt
Klima/ Luft = Versiegelung von Flachen = Sehr geringfligige Erhéhung |= Pflanzbindung und Pflanzge- | keine Anderung in den
durch die Erweiterung der der Luft- und Staubbelas- bote sowie Vorgaben zur Be- | bestehenden Auswirkungen
Anlage tung durch Verkehr grinung nicht Uberbauter
= Errichtung von Baukdrpern | = Sehr geringe Warmeemissi- Flachen
= Geringe Emissionen von onen = Erhalt der Wasseraufnahme-
Luftschadstoffen und Staub | = keine Geruchsemissionen fahigkeit des Bodens durch
= Sehr geringflgige Erho- Verwendung wasserdurch-
hung der Luft- und Staub- lassiger Belage im Bereich
belastung durch Verkehr von PKW-Stellplatzen
= energiesparende LED-
Beleuchtung
= Ableitung des Abwassers im
Trennsystem und Versicke-
rung bzw. Ableitung des Re-
genwassers in einen
Vorfluter
= bei Flachdachern verpflich-
tend Grundacher
= Begrenzung der Versiege-
lung durch Festsetzungen ei-
ner geringen max.
zulassigen Grundflachenzahl
Landschafts- | = punktuell mit optischen = Nur geringe dauerhafte = Festsetzung der zulassigen | keine Anderung in den
bild Stérungen durch den Bau- Veranderung durch den Bau Gebaudehéhen bestehenden Auswirkungen,

weiterhin Intensivgrinland und
das Hotel umgebende Griin-
und Verkehrsflachen
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Schutzgut

Auswirkungen bei Durchfiihrung

Baubedingt

Betriebsbedingt

MaRRnahmen zur Vermeidung
und Minimierung

Prognose bei Null-Fall — keine
Bebauung

» Pflanzbindung und Pflanz-
gebote sowie Vorgaben zur
Begrinung nicht Gberbauter
Flachen

= Festsetzungen zur LED-
Beleuchtung und Kapselung

» bei Flachdachern verpflich-
tend Grundacher

= Begrenzung der Versiege-
lung durch Festsetzungen
einer geringen max. zulassi-
gen Grundflachenzahl

Mensch und
seine Ge-
sundheit,
Bevoélkerung

Lirm- und Schadstoffimmissi-

Larm- und Schadstoffimmissio-

Larm- und Schadstoffimmissio-

onen

= baubedingt Larm- und
Staubentwicklung

= geringfugige Luftbelastung
durch zusatzlichen Verkehr

= Emissionen von Luftschad-
stoffen und Staub

nen

nen

Erholung
kurzzeitig optische Stérungen

und Larm durch den Baube-
trieb

Erholung

Erholung
» Festsetzung zur Erholungs-

nutzung

keine Anderung in den
bestehenden Auswirkungen,
weiterhin Intensivgrinland und
das Hotel umgebende Griin-
und Verkehrsflachen,

im Bereich des Intensivgrinlan-
des weiterhin Gefahr des Ein-
trags von Nitrat und Spritzmittel
in das Grundwasser durch die
weiterhin bestehende intensive
Nutzung durch die Landwirt-
schaft.
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Schutzgut Auswirkungen bei Durchfiihrung MaRRnahmen zur Vermeidung Prognose bei Null-Fall — keine
und Minimierung Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt
Gesundheit/Strahlung Gesundheit/Strahlung Gesundheit/Strahlung
keine Gefahr fir die Gesund- | keine Gefahr fiir die Gesund- keine Festsetzung erforderlich
heit der Bevolkerung heit der Bevolkerung
Flache sparsame Erschlieflung =  Sparsamer Umgang mit keine Anderung in den
Grund und Boden durch bestehenden Auswirkungen,
Anschluss an bestehende weiterhin Intensivgrinland und
ErschlieBung und Infra- das Hotel umgebende Grin-
struktur und Verkehrsflachen
= Festsetzungen einer gerin-
gen max. zulassigen
Grundflachenzahl
Kultur- und Schutzwirdige Kulturgiter sind nach aktuellem Kenntnisstand | --- keine Anderung in den
Sachgiiter auf der Flache nicht vorhanden. bestehenden Auswirkungen,
Beachtung der Bestandsleitungen. weiterhin Intensivgrinland und
das Hotel umgebende Griin-
und Verkehrsflachen
Emissionen Die Abfallentsorgung kann als gesichert eingestuft werden. =  Festsetzung zur keine Anderung in den
sowie sachge- Regenwasserversickerung | bestehenden Auswirkungen,
rechter Um- Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) wird dem gemeindli- bzw. -ableitung weiterhin Intensivgrinland und
gang mit chen Schmutzwasserkanal zugefihrt. »  bei Flachdachern verpflich- | das Hotel umgebende Grin-
Abfaéllen und tend Grundacher und Verkehrsflachen
Abwassern Oberflachenwasser, welches auf Grund des anstehenden Bo- =  Begrenzung der Versiege-
dens nicht versickert werden kann, ist im Geltungsbereich des lung durch Festsetzungen
Sondergebietes zuriickzuhalten und gedrosselt der bestehen- einer geringen max. zulas-
den Einleitestelle 2 mit einem maximalen Drosselabfluss von sigen Grundflachenzahl
39 I/s zuzufiihren.
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Schutzgut Auswirkungen bei Durchfiihrung MaRRnahmen zur Vermeidung Prognose bei Null-Fall — keine
und Minimierung Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt
Schwere Un- | Hier ist nicht davon auszugehen, dass es zu einem schweren - keine Auswirkungen,

falle und Ka- | Unfall im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
tastrophen 2012/18/EU kommt, da im Rahmen der Planung alle erforderli-
chen Sicherheitsmalinahmen fir den Innen- und Auf3enbereich
bertcksichtig werden.

Wechselwir- | Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern - keine Anderung in den

kungen bewegen sich in einem normalen, Ublicherweise anzutreffen- bestehenden Auswirkungen,
den Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den einzel- weiterhin Intensivgrinland und
nen Schutzgitern mitbertcksichtigt. Erhebliche Auswirkungen das Hotel umgebende Griin-
auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten. und Verkehrsflachen
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11.8 Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen werden fir das Schutzgut Arten und

Lebensraume durchgefihrt:

. Festsetzungen zur intensiven Ein- und Durchgriinung insbesondere durch Baumpflan-
zungen

= Erganzung / Verlangerung der Baumreihe entlang der Gartenstralle

" Erhalt der Baume entlang der Gartenstralie

. Ableitung des Abwassers im Trennsystem und Versickerung bzw. Ableitung des Re-
genwassers in einen Vorfluter

= bei Flachdachern verpflichtend Griindacher

] Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzungen einer geringen max. zuldssigen
Grundflachenzahl

] Verbot tiergruppenschadigender Anlagen und Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Zaunen

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

. Festsetzungen zur insektenschonenden LED-Beleuchtung und Kapselung der Be-
leuchtung zur Reduzierung der Stérwirkung

Nachfolgende Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen werden fir das Schutzgut Bo-

den durchgeflihrt:

] Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Anschluss an bestehende Erschlie-
Rung und Infrastruktur des bestehenden Hotelkomplexes

= Pflanzbindung und Pflanzgebote sowie Vorgaben zur Begriinung nicht Gberbauter Fla-
chen

. Wiederandeckung von unversiegelten Flachen mit Oberboden

. Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschittung

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasserdurchlas-
siger Belage im Bereich von PKW-Stellplatzen

] Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzungen einer geringen max. zuldssigen
Grundflachenzahl

Fir das Schutzgut Wasser werden folgende Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

durchgefihrt:

= Ableitung des Abwassers im Trennsystem und Versickerung bzw. Ableitung des Re-
genwassers in einen Vorfluter

= Pflanzbindung und Pflanzgebote sowie Vorgaben zur Begriinung nicht Gberbauter Fla-
chen

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasserdurchlas-
siger Belage im Bereich von PKW-Stellplatzen

= Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzungen einer geringen max. zulassigen
Grundflachenzahl

= bei Flachdachern verpflichtend Griindacher

Fir die Schutzguter Klima / Luft werden folgende Vermeidungs- und Minimierungsmafnah-

men durchgeflhrt:

= Pflanzbindung und Pflanzgebote sowie Vorgaben zur Begriinung nicht Gberbauter Fla-
chen

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasserdurchlas-
siger Belage im Bereich von PKW-Stellplatzen

. energiesparende LED-Beleuchtung

= Ableitung des Abwassers im Trennsystem und Versickerung bzw. Ableitung des Regen-
wassers in einen Vorfluter

" Erhalt der Baume entlang der Gartenstralie
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Ll Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzungen einer geringen max. zulassigen
Grundflachenzahl
= bei Flachdachern verpflichtend Griindacher

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert durch:

= Festsetzung der zulassigen Gebaudehdhen

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

= Festsetzung der zulassigen Abgrabung/ Aufschittung

= Pflanzbindung und Pflanzgebote sowie Vorgaben zur Begriinung nicht tUberbauter Fla-

chen

Festsetzungen zur LED-Beleuchtung und Kapselung der Beleuchtung

= Erhalt der Baume entlang der Gartenstralie

] Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzungen einer geringen max. zuldssigen
Grundflachenzahl

= bei Flachdachern verpflichtend Griindacher

Grinordnerische MaBnahmen zur Umfeldgestaltung der geplanten Gebaude:

= textliche griinordnerische Festsetzungen auf den Baugrundstiicken

= Festsetzung zu verwendender Baum- bzw. Straucharten, sowie deren Pflanzqualitaten
" Festsetzung des Pflanzraumes fur Grof3-, Kleinbaume und Straucher

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,SO Hotel Schrei-
nerhof Erweiterung® werden keine erheblichen Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgen. Die
geringen Eingriffe werden durch die Mallnahmen zum Artenschutz und die Festsetzungen in
der Grinordnung und den berechneten Ausgleich minimiert bzw. ausgeglichen.

11.9 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der MaRnahmen

Bei dieser Neuplanung ist folgendes zu Uberwachen:

= Gehdlzpflanzungen:
Die Anwuchspflege und der Gehdlzausfall sind jahrlich im Frihherbst zu kontrollieren, die
ausgefallenen Gehdlze spatestens im darauffolgenden Frihjahr zu ersetzen.

= Jahrliche Kontrolle der baulichen Anlagen zur Reinigung und Versickerung des Nieder-
schlagswassers

= Pflegemallnahmen der Griindacher

11.10 Verlust an landwirtschaftlichen Nutzflachen

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher
Flachen umfassender als bisher zu begriinden. Um dieser Pflicht nachzukommen, wird nach-
folgend kurz die Absicht der Planung nochmals dargelegt.

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,,SO Hotel
Schreinerhof Erweiterung”“ ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Ausweisung eines Sondergebietes flr die dringend bendtigte Erweiterungsflache der be-
stehenden Hotelanlage ,Schreinerhof‘ nach Westen.

Der Schreinerhof in Schénberg im Bayerischen Wald ist eines der fliihrenden Familien-Erleb-
nishotels Deutschlands. Im Rahmen einer strategischen Erweiterung soll auf der nordwest-
lich des Hauptgebaudekomplexes gelegenen Freiflache ein Chalet Village entstehen.

Auch fir den Markt Schénberg stellt eine Erweiterung des Hotels ,Schreinerhof* eine wich-
tige touristische Entwicklung dar: Die Chalets erweitern das Angebot zur Unterbringung von
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Urlaubsgasten in Schénberg und Umgebung und verstarken die Bedeutung der Tourismus-
region. Um den Tourismus als zentrales Standbein des Marktes Schénberg langfristig zu si-
chern, ist es fir den Markt und die Region von wesentlicher Bedeutung, dass dieses
Vorhaben verwirklicht werden kann. Zudem ist von einer positiven Wechselwirkung zwi-
schen Hotel und ortsansassigen Freizeitangeboten-, Einzelhandel- und Gewerbebetrieben
auszugehen, nachdem sich die Hotelanlage in fulllaufiger Distanz zum Marktplatz von
Schonberg befindet.

Durch die Planung bzw. Erweiterung der bestehenden Hotelanlage wird in eine Intensivgrin-
landflache und das Hotel umgebende Grunflachen eingegriffen. Die tUberplanten Grinlandfla-
chen weisen eine geringe Ertragsfahigkeit auf.

Der Markt Schénberg erachtet den Verlust an Griunlandflache durch die im Umfeld stark
durch landwirtschaftliche Nutzung gepragte Flur im direkten Anschluss an die bestehende
Hotelanlage ,Schreinerhof* als vertraglich.

11.11 Alternative Planungsmoglichkeiten

11.11.1 Nullvariante

Als Nullvariante ist der Verzicht auf die Aufstellung des Bebauungsplanes zu verstehen.
Der Verzicht der Aufstellung des Bebauungsplanes wirde einerseits dazu fihren, dass das
bestehende Hotel ,Schreinerhof* keine Erweiterungsmoglichkeiten erhalt. Damit kénnte sich
eine Uberregional bedeutsame Tourismuseinrichtung an dieser Stelle nicht entwickeln. Der
Eingriff fande in wesentlich gréRerem Umfang an einer anderen Stelle in Deutschland statt.

Dies hatte gravierende Folgen flir den Tourismus-Standort des Marktes Schénberg und Aus-
wirkungen auf die touristische Attraktivitat des Landkreises Freyung-Grafenau. Ebenso wir-
den Arbeitsplatze verloren gehen.

Die Planung ist damit unter dem Gesichtspunkt des Erhalts und der Verbesserung der Tou-
rismusstruktur fir die einheimische Bevoélkerung und den Markt Schénberg, sowie der Schaf-
fung von Arbeitsplatzen als wesentlich anzusehen.

11.11.2 Alternative Planung

Da die Flache bereits durch den Bestand mit der vorhandenen Topographie vorgeformt ist
und die Neuplanung die vorhandene Infrastruktur sinnvoll einbindet, ist eine alternative Pla-
nung der Hotelerweiterung mit Chalets nicht zielfihrend.

11.12 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kennt-
nislicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzgtiter erfolgten verbal argumentativ auf der Grund-
lage von Ortsbegehungen und Internetrecherche.

Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der
Verwertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit ein wichtiger Indikator. Die Erheblich-
keit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird als mittel eingestuft. Fur die Eingriffsbeurteilung
wurde als Grundlage der Bayerische Leitfaden 2021 und die Biotopwertliste zur Anwendung
der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) verwendet.

Bei den Schutzgiitern Erholung und Mensch konnte auf keine vorliegenden Erhebungen
bzw. Gutachten zurlickgegriffen werden. Es wurde kein Gutachten zum Larmschutz erstellt.
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Zum Schutzgut Wasser und Boden liegen ebenfalls kein Gutachten vor. Beziiglich der klein-
klimatischen Auswirkungen wurden Klimadaten aus dem Lufthygienischem Jahreskurzbe-
richt 2026 des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, aus den Klimadaten, dem
Wetterkontor, aus dem BayernAtlas und aus dem Klimainformationssystem Bayern der Bay-
erischen Staatsregierung herangezogen.

11.13 Zusammenfassung

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,,SO Hotel
Schreinerhof Erweiterung® ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Ausweisung eines Sondergebietes flr die dringend bendtigte Erweiterungsflache der be-
stehenden Hotelanlage ,Schreinerhof* nach Westen.

Festgesetzt wird ein Sondergebiet, das der Erholung dient nach § 10 Abs. 2 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,SO Hotel Schreinerhof Erweiterung®. Das Mal} der baulichen Nut-
zung fur das Sondergebiet wird auf eine héchstzulassige Grundflachenzahl von 0,25 festge-
setzt. Die Gebaude orientieren sich an der Topographie des Gelandes.

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich eine landwirtschaftliche Nutzflache, die als
Grunland intensiv bewirtschaftet wird. Im Osten befinden sich mehrere Wirtschaftswege und
Zuwegungen zu den einzelnen Hotelkomplexen sowie mehrere PKW-Stellplatze. Im Siden
wird ein Teil der Gartenstral’e in den Geltungsbereich mit einbezogen.

Die Neuplanung verursacht dauerhaft anlagebedingte Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter. Die Auswirkungen auf den Lebensraum fir Tiere und Pflanzen werden jedoch
bezogen auf die Flache als gering eingestuft. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
werden als mittel eingestuft. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden ebenfalls
als mittel eingestuft. Die Erholungseignung der Flache wiirde durch die Planung zu einer
deutlichen Aufwertung fihren. Fir die kleinklimatischen Effekte ist mit sehr geringen Auswir-
kungen zu rechnen. Ebenso fir das Schutzgut Luft. Hinsichtlich des Larms sind die Auswir-
kungen fur das Schutzgut Mensch als gering einzustufen.

Trotz der Vorbelastung durch die bestehende Bebauung wird das Landschaftsbild durch die
geplanten Baukorper zusatzlich geringfiigig verandert. Durch eine intensive Ein- und Durch-
grinung und die Festsetzungen zu den zulassigen Gebaudehdhen in Abhangigkeit zur Topo-
graphie konnen diese Auswirkungen minimiert werden.

Gemal der Bilanzierung ist zum Ausgleich des Eingriffes mit einer Gré3e von ca. 20.654 m?
in den Naturhaushalt eine Kompensation von 10.862 Wertpunkten zu erbringen.

Die Ausgleichsflache wird extern im Laufe des Verfahrens lagegenau festgesetzt und die
entsprechenden MaflRhahmen zur 6kologischen Aufwertung definiert.

Iggensbach, den 07.07.2026

Ursula Jocham
Landschaftsarchitektin
Stadtplanerin
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3D-Ansicht von Osten (BayernAtlas 2026), Darstellung unmaf3stéblich ..

3D-Ansicht von Norden (BayernAtlas 2026), Darstellung unmafstéblich
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