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Umweltbericht zur. 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Hotel StraR® 1

1. Einleitung

Die Gemeinde Wackersberg hat beschlossen, den Bebauungsplan ,Hotel StraR“ zu &ndern (=
1. Anderung). Zum Bebauungsplan ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durch-
zufuhren, welche in einen Umweltbericht gemal 8 2a BauGB mundet. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes umfasst die Flache des Grundstiicks 456/1 sowie Teilflachen der be-
nachbarten Flurstiicke 456, 456/4, 471/4 und 480/3 (ca. 0,65 ha).

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans (Pos. 1a der
Anlage zum 82 (4) und 8§ 2a BauGB)

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Hotel Stra verfolgt das Ziel, im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes die Errichtung eines Beherbergungsbetriebes mit unterirdisch gelegenem
Wellnessbereich sowie einer Tiefgarage zu ermdoglichen (vgl. dazu ausfiihrlichere Erlauterung
in der Begriindung zum Bebauungsplan).

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten um-
weltrelevanten Ziele sowie ihrer Berlicksichtigung (Pos. 1b der Anlage zum 82 (4)
und § 2a BauGB)

In Bezug auf die Ziele der bergeordneten Planungsebenen (Landes- und Regionalplanung)
wird auf die Ausflhrungen der rechtswirksamen 4. Flachennutzungsplananderung der Ge-
meinde Wackersberg verwiesen: Indem hier eine bereits bebaute Flache fiir die Planung her-
angezogen wird und die Planung der Starkung der Erholungsnutzung in der Fremdenverkehrs-
gemeinde Wackersberg dient, entspricht sie auch den Zielsetzungen der genannten tberge-
ordneten Planungsebenen.

Die rechtswirksame 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wackerberg stellt
das Flurstiick 456/1, Gemarkung Oberfischbach als Sondergebiet ,Hotel” dar. Die benachbar-
ten Grundstiicke, die hier in geringem MaR in den Geltungsbereich der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes einbezogen werden, sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Wackersberg als Grunflache ,Golfplatz dargestellit.

Der Planbereich liegt nicht innerhalb eines Schutzgebietes nach Naturschutzrecht. Im Planbe-
reich finden sich keine Biotope.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlie3lich Behand-
lung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (Pos. 2 der Anlage zum 82 (4) und
§ 2a BauGB)

2.1 Bestandserfassung und Bewertung der Umwelt

Grundlage fur die Ermittlung der durch die Planung ausgelésten Beeintrachtigungen auf die
Umwelt bildet die Bestandserfassung und Bewertung aller Schutzgiter der Umwelt. Dazu ge-
horen Arten und Lebensraume, Boden, Wasser, Klima/Luft Landschaft, Mensch, Kultur- und
Sachguter sowie eine Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Belangen.

Tiere, Pflanzen und Lebensrdume: Im Rahmen der Aufstellung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Hotel Stral? wurde eine Bestandserfassung durchgefuhrt (Juli 2018), die in Karte
1 ,Bestand und Bewertung, Planung“ wiedergeben ist. Da der Geltungsbereich der 1. Ande-
rung tUber den urspriinglichen Geltungsbereich hinausreicht, werden die nun hinzugenommen
Bereiche in der Karte 1 erganzt.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass der Anwendung der Eingriffsregelung der rechtskraf-
tige Bestand des Bebauungsplanes (-> § 1a Abs. 3 BauGB) zugrunde zu legen ist, der eine
Bebauung mit einer GR gesamt vom 3.000 m2 zuldsst. Der in Natura vorhandene Vegetations-
bestand wird daher hier zur Information beschrieben und wiedergeben:
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Umweltbericht zur. 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Hotel Stral* 2

Folgende Vegetations- und Nutzungseinheiten wurden aufgenommen und entsprechend ihrer
Bedeutung fir das Schutzgut ,Arten und Lebensraume® gemal dem Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft” (BayStMLU 2003) bewertet:

o 8 i
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Abbildung oben: Der nicht mehr genutzte Strasserhof im Winterhalbjahr

a) Versiegelte Flachen
Von dem 4.909 m2 groRen Grundstlick sind derzeit ca. 1.859 m2 (ca. 38% der Flache) versie-
gelt (vgl. Karte 1).

b) Zufahrt, Stellplatze und Wege, vegetationsfrei, wassergebundene Decke, geschottert
Ca. 878 m? des Grundstlicks sind in der beschriebenen Weise genutzt. Zusammen mit den
versiegelten Flachen sind somit 2.737 m2 (ca. 56 %) des Grundstiicks baulich genutzt.

¢) Grun- und Sukzessionsflachen im Umfeld des Strasserhofes
Hier handelt es sich um Sukzessionsflachen, die mit heimischen und fremdlandischen Strau-
chern und Stauden bestanden sind.

v o
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Umweltbericht zur. 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Hotel Stral* 3

d) Brachflachen mit heimischen und fremdlandischen Geholzen

Hierbei handelt es sich um baumbestandene Griinflachen mit folgenden Arten: Berg-Ahorn,
Esche, Birke, Larche, Schwarz-Kiefer, Fichte, Eibe, Blaufichte, Thuja, Obst, Trauerweide. Die
Baume wurden teils gepflanzt, teils handelt es sich um Gehoélzsukzession, die zu jungen bis
mittelalten BA&umen heranwuchsen. Bis auf eine zu erhaltende Laubbaumreihe aus Birken ist
vorgesehen, die teils vorgeschadigten Baume durch Neupflanzungen heimischer Baume zu
ersetzen.

Artenschutzrechtliche Aspekte

Nach § 44 BNatSchG ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Da mit der nun vorliegenden Pla-
nung keine neuen Aspekte fur den Artenschutz verbunden sind, gelten weiterhin die Ergeb-
nisse der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung des Biros R2 Landschaftsarchitektur vom
14.08.2018, die zum Bebauungsplan Hotel Stral’ durchgefihrt wurde. Zum Schutz von po-
tentiellen Geb&udebritern und Flederméausen sind die Rodungs- und Abrissarbeiten im Win-
terhalbjahr (31. Oktober bis 01. Méarz) durchzufuhren (vgl. Pos. 3.1 des genannten Gutach-
tens). Ist dies nicht méglich, muss der Abriss von einer fledermausfachkundigen Person vor-
bereitet und begleitet werden. Zudem sind auf dem Gelande Nistgelegenheiten fur Vogel an-
zubringen (vgl. Pos. 3.2 des genannten Gutachtens).

Boden und Geologie: GemaR der Bodenubersichtskarte! (M 1: 25.000) liegt der Planbereich
in der Einheit 30a, die durch das Vorkommen von vorherrschend Braunerde, gering verbreitet
Parabraunerde aus kiesfilhrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) tber Schluff- bis

1 http:/mww.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_boden_ftz/index.html?lang
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Umweltbericht zur. 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Hotel StraR® 4

Lehmkies (Jungmoréne, carbonatisch) gepragt ist. Es ist davon auszugehen, dass die naturli-
chen Boden und das urspringliche Relief im Bereich des Strasserhofes durch die menschliche
Tatigkeit deutlich veréandert wurden (vgl. Luftbildaufnahme auf Seite 2). In Bezug auf die
Schutzguter Boden und Wasser lasst sich somit feststellen, dass das Grundstuck bereits der-
zeit stark von Bebauung beansprucht ist. Insofern wird im vorliegenden Fall mit der Wie-
dernutzbarmachung eines bereits bebauten Grundstlicks auch ein Beitrag zum sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB) geleistet.

Wasser: Im Bereich des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes gibt es
keine Oberflachengewasser. Es ist davon auszugehen, dass das Grundwasser weit unter der
Gelandeoberflache ansteht. Zudem liegt der Strasserhof gegentber der Umgebung erhoht.

Klima und Luft: Generell kommt Baumbestanden und Grinflachen eine positive Funktion fur
das lokale Klima zu, da sie Sauerstoffproduzenten sind und an Hitzetagen ausgleichend wir-
ken. Diese Funktion ist jedoch insbesondere im Umfeld von dichter bebauten Gebieten von
Bedeutung.

Landschaftsbild/Erholungseignung: Die langere Brache hat sowohl an den Gebauden als
auch in deren Umfeld ein Bild entstehen lassen, das der Eigenart der umliegenden Landschaft
nicht entspricht und als negativ empfunden wird. Die umliegende attraktive Landschaft und
das vorhandene Rad- und Wanderwegenetz bieten eine hohe Erholungseignung und werden
von Besuchern zum Wandern und Radfahren genutzt.

Die zusammengefassten Bewertungen der einzelnen, oben genannten Schutzgiiter sind in
Karte 1: ,Bestand und Bewertung, Planung“ dargestellt. Nachfolgend werden die Weiteren fir
die Abwagung relevanten Schutzguter in ihrem Bestand beschrieben.

Kultur- und Sachgiiter: In Bezug auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter wurde bei der
Planung das auf dem Nachbargrundsttick befindliche Baudenkmal? (D 1-73-145-100) bertick-
sichtigt, indem sich das geplante Hauptgebaude in seiner Lage (Abstand zum Baudenkmal)
und seiner Gestaltung an dem bestehenden Strasserhof orientiert. Zudem besteht gemafr
Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege fiir den Planbereich der Verdacht auf das Vorhanden-
sein mittelalterlicher Siedlungsinventare.

Mensch: In Bezug auf den Immissionsschutz (Schutzgut Mensch) wurde im Rahmen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes gepriift, ob die geplante Hotelnutzung mit der benachbarten
Wohnbebauung vertraglich ist (Biro Greiner). Die Ergebnisse der Gutachten wurden in den
Bebauungsplan eingearbeitet. Es wird davon ausgegangen, dass sich durch die nun vorlie-
gende 1. Anderung des Bebauungsplanes keine wesentlichen Anderungen in Bezug auf die
Immissionsschutzsituation ergeben.

2.2 Beschreibung der Planung/Erfassen des Eingriffs

Als zweite Einflussgrof3e fir die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichumfangs ist eine Ein-
stufung der Planung in Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere erforderlich. Far die hier
vorliegende Planung errechnet sich eine GRZ fur die Hauptbaukorper mit Balkonen von 0,51,
was dem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ A) entspricht. Im vorliegenden Fall wird ein
bereits bebautes Grundstiick, welches sich durch umfangreiche versiegelte und baulich ge-
nutzte Flachen auszeichnet (vgl. Karte 1) einer neuen Nutzung zugefuhrt wird. Die Beurteilung
der Eingriffsregelung erfolgt gemaf § 1a Abs. 3 BauGB unter Berticksichtigung des bestehen-
den Baurechts (-> rechtskréftiger Bebauungsplan Hotel StraR).

2 Ehemaliges Bauernhaus, Flachsatteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss, zweiseitiger Bretter-, teilverschalter
Giebellaube und nordéstlich eingebauter Hauskapelle, Anfang 17. Jh., Kapelle mit Ausstattung.
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Umweltbericht zur. 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Hotel StraR® 5

2.3 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung/ Ab-
leitung der Beeintrachtigungsintensitat (Pos. 2 b der Anlage zum 82 (4) und § 2a
BauGB)

Nachfolgend ist fur die zu untersuchenden Schutzgiter zusammenfassend dargelegt und be-

wertet, mit welchen Auswirkungen der Planung zu rechnen ist und wie die Auswirkungen be-

wertet werden. Hierbei wird unterschieden, ob die Auswirkungen bau-, anlage- oder betriebs-
bedingt sind.

Bewertung der Auswirkung
Schutzgut Nr. Betrachteter Aspekt (Zusammenfassung)
baubedingt | anlagebedingt | betriebsbedingt
-Iz-laer:elz_/etfgr?g—- 231 Verlust von Veggtation und Le- o ° o
N bensraum von Tieren
raume
Boden 239 Verlust von Boden durch Uber- o o0 o
bauung
Verminderung der Grundwas-
Wasser 2.3.3 |serneubildung durch Versiege- @) ° O]
lung und Bodenverdichtung
Verlust von Baum- und Geholz-
Klima/Luft 2.3.4 |bewuchs — Anderung des loka- o o o
len Klimas
L andschafts- Verénderung_ des Orts- und
. 2.3.5 |Landschaftsbildes/ der Erho- o ° o
bild/ Erholung
lungsnutzung
Veranderung des Charakters
Kultur- und von denkmalgeschiitzten Ge-
Sachguter 2.3.6 bauden und Ensembles bzw. ° Q Q
Verlust von Bodendenkmalen
Mensch 237 Erhb‘hl{ng der Schallimmissio- o o o
nen (Larm)
Wechselwir-
g;g%i?qj\g 2.3.8 | keine Wechselwirkungen Q Q Q
gutern

Bewertung der Umweltauswirkungen:

000 — Starke Auswirkungen
@@ — Mittlere Auswirkungen
® = Geringe Auswirkungen bzw. keine erheblichen Auswirkungen

O = keine Auswirkungen
+ = Verbesserungen zu erwarten

Erlauterungen zu den einzelnen Beeintrachtigungen

2.3.1 Verlust von Vegetation und Lebensraum von Tieren (anlagebedingt)

Im vorliegenden Fall wird ein bereits bebautes Grundstiick tiberplant: Die 1. Anderung des
Bebauungsplanes fuhrt im Vergleich zum derzeitigen Baurecht zu einer Neuordnung der Be-
bauung und der umliegenden Grinflachen. Ist die derzeit zuldssige maximal bebaubare
Grundflache inkl. Nebenanlagen (8 19 Abs. 4 BauNVO) mit 3.000 m? festgesetzt, werden ge-
maR 1. Anderung des Bebauungsplanes 4.400 m2 Flache bebaubar sein. Die Mehrung im
Umfang von 1.400 m? betrifft in Natura insbesondere Brach-, Grin- und junge Gehdélzflachen
im Umfeld des bestehenden Strasserhofes.

2.3.2 Verlust von Boden durch Uberbauung (anlagebedingt)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird fur das Hauptgebaude (ohne Balkone und
Dachiiberstand) eine Uberbauung von 1.560 m2 Flache zugelassen. Zusammen mit weiteren
baulich beanspruchten, aber begriinten und wasserdurchlassig gestalteten Flachen kann auf
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Umweltbericht zur. 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Hotel StraR® 6

dem Grundstiick insgesamt eine Flache von bis zu maximal 4.400 m? baulich genutzt werden.

Damit lasst sich feststellen, dass mit Realisierung der Planung bei vollstandiger Ausnutzung
der maximal festgesetzten Grundflachen fir Gebaude mit Nebenanlagen ein héherer Anteil an
Uber- bzw. unterbauten Flachen einhergeht. Die baulich beanspruchten Flachen liegen tber-
wiegend in den Bereichen (vgl. Bestandsplan), in denen der natirliche Boden schon derzeit
entfernt oder verandert ist. Insofern entsteht mit Realisierung der Planung im Vergleich zur
aktuellen Situation eine geringe Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden und seiner Funkti-
onen.

2.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung und Bodenver-
dichtung (anlagebedingt)

Aus dem unter dem Schutzgut Boden ausgefiihrten ergibt sich, dass im Vergleich zur aktuellen

Situation die Grundwasserneubildung nicht erheblich beeintréchtigt wird, zumal das anfallende

Niederschlagswasser vor Ort zu versickern ist. Das geplante Schwimmbecken ist als geschlos-

senes System (ohne Austausch zum umliegenden Erdreich und Grundwasser) geplant.

2.3.4 Verlust von Baum—- und Gehdlzbewuchs — Anderung des lokalen Klimas (anlage-
bedingt)

Mit Realisierung der Planung wird der vorhandene Baumbestand bis auf eine Laubbaumreihe
aus Birken im Norden des Grundstticks entfernt. Im Umfeld des geplanten Hotels sind Baum-
und Strauchpflanzungen vorgesehen, die mittelfristig die Klimafunktionen, die derzeit den zu
entfernenden Gehdlzen zukommen, Gbernehmen kénnen. Es wird davon ausgegangen, dass
die Auswirkung der moglichen Flachenmehrbeanspruchung, die bei Ausnutzung der maximal
festgesetzten Grundflache von 4.400 m2 mdglich ist, sich nicht messbar auf das lokale Klima
auswirkt, da groR3e Teile der Bebauung unterirdisch liegen und an der Oberflache begrtnt sind.
Insofern entstehen fir das genannte Schutzgut keine erheblichen Beeintrachtigungen.

2.3.5 Veradnderung des Orts- und Landschaftsbildes/der Erholungsnutzung (anlagebe-
dingt)

Die langere Brache hat sowohl an den Gebauden als auch in deren Umfeld ein Bild entstehen
lassen, das der Eigenart der umliegenden Landschaft nicht entspricht und als negativ empfun-
den wird. Insofern wird mit der Errichtung des neuen Beherbergungsbetriebes, welcher in
oberirdisch gelegenen Hautgebdude dem regionalen Baustil® angepasst ist, zunachst eine
Aufwertung erreicht. Demgegeniber gehen mit der Bebauung Gelandeveranderungen in dem
Gebiet, welches bereits bei der Errichtung des urspriinglichen Strasserhofes deutlich veran-
dert wurde, einher. Die nach auRen zu Tage tretende Glasfassade des unterirdischen Anbaus,
die entsprechend des Verlaufes der Baugrenze symmetrisch rund gestaltet ist, wird innerhalb
des Gesamtkonzeptes als modernes architektonisches Gestaltungselement zum oben stehen-
den traditionellen Hof begriffen. Sie ist durch die Mal3nahmen zur Eingriinung (Gehdlzpflan-
zungen) ebenso in die Landschaft wie die erforderlichen Mauern (vgl. dazu Begriindung zum
Bebauungsplan). eingebunden.

Die Erholungseignung der Landschaft bleibt unverandert erhalten, da die Zuganglichkeit und
Durchgangigkeit des Wanderwegenetzes erhalten bleibt.

2.3.6 Veradnderung des Charakters von denkmalgeschutzten Gebduden und Ensembles
bzw. Verlust von Bodendenkmalen (anlagebedingt)

Zum hier betrachteten Planbereich findet sich im Westen benachbart ein denkmalgeschutztes

Gebaude®. Indem sich das Hauptgebaude des Beherbergungsbetriebes in seiner Lage (Ab-

stand zum Baudenkmal) und seiner Gestaltung an dem bestehenden Strasserhof orientiert,

3 Auf die Festsetzung umfassender gestalterischer Aspekte zu den Gebduden wurde verzichtet, da die Gemeinde
mit dem Bauwerber einen stadtebaulichen Vertrag schlief3t, in dem die vorgelegten Geb&udeansichten als zwin-
gend zu realisieren definiert werden.

4 Ehemaliges Bauernhaus, Flachsatteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss, zweiseitiger Bretter-, teilverschalter
Giebellaube und nordéstlich eingebauter Hauskapelle, Anfang 17. Jh., Kapelle mit Ausstattung.
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Umweltbericht zur. 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Hotel StraR® 7

sind fur das benachbarte Baudenkmal keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Im Weiteren wird den Belangen des Denkmalschutzes® und Rechnung getragen, indem im
Bebauungsplan darauf hingewiesen wird, das fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG not-
wendig ist.

2.3.7 Erhdéhung der Schallimmissionen (L&rm) (baubedingt)

Zu dem Bebauungsplan ,Hotel Stral* wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersu-
chung (vgl. Buro Greiner, Bericht Nr. 221050 / 1n vom 13.07.2021) durchgefihrt. Im Ergebnis
lasst sich feststellen, dass aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Hotel Strall®, sofern der im Gutachten beschriebene Nutzungsumfang
eingehalten wird.

2.3.8 Wechselwirkungen

AuRBerhalb der oben (vgl. Pos. 2.3.1 bis 2.3.7) bereits betrachteten Umweltauswirkungen ist
nicht von entscheidungserheblichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern auszuge-
hen.

2.3.9 Ermittlung der Beeintrachtigungsintensitéat

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Hotel Stral3 wird im Vergleich zur aktuellen Be-
standssituation eine Mehrversiegelung vom maximal 1.400 m2 fir Natur und Landschaft aus-
geldst. Im Bereich der festgesetzten Baugrenzen sind neben tUberwiegend geringwertigen Ve-
getationseinheiten im unmittelbaren Umfeld des Strasserhofes auch junge Geholze mit gerin-
ger bis mittlerer Wertigkeit betroffen.

Zu berucksichtigen ist, dass grol3e Anteile der Anlage unterirdisch liegen und an der Oberfla-
che begrint sind. Wie bereits im aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan werden auch in der 1.
Anderung MaRRnahmen zur Eingriinung des Planbereiches festgesetzt.

Unter Berticksichtigung der oben genannten Aspekte ergibt sich in Anlehnung an den Leitfa-
den ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® ein verbal-argumentativ abgeleiteter Kom-
pensationsfaktor von 0,5. Entsprechend ergibt sich ein Ausgleichsbedarf vom 700 m2 Flache,
der durch Anlage einer Streuobstwiese auf dem Golfplatz umgesetzt wird.

3. MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Im Plangebiet sind MaRnahmen festgesetzt, die als Vermeidungsmalinahmen zu werten sind:

MaRRnahmen, die der Vermeidung von Beeintréachtigungen fur die Schutzgiter der Umwelt dienen:

Schutzgut Tiere, Pflanzen und Lebensrdume, griinordnerische Malinahmen

¢ Standortwahl: Die Bebauung ist auf einem Grundstiick mit vorhandenem Gebé&udebestand (FI.Nr. 456/1) vor-
gesehen. Damit wird die Planung dem Ziel, schonend mit Grund und Boden umzugehen, gerecht,

¢ die unterirdisch gelegenen Anbauten sind mit Erde Uberdeckt und begrunt,

e Begrinte Tiefgarageneinhausung,

¢ Festsetzung von Pflanzgeboten innerhalb der privaten Grinflachen und auf dem Baugrundstiick,
e Erhalt einer Laubbaumreihe,

¢ Regelungen der Bauvorschrift zur Ortsgestaltung in der Gemeinde Wackersberg vom 01.01.2018 (z. B. Einfrie-
dungen).

5 Im Planbereich besteht der Verdacht auf das Vorfinden mittelalterlicher Siedlungsinventare.
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MafRnahmen, die der Vermeidung von Beeintréachtigungen fur die Schutzgiter der Umwelt dienen:

Schutzgut Wasser

e Festsetzungen zu wasserdurchlassigen Beldgen (vgl. auch Regelungen der Bauvorschrift zur Ortsgestaltung in
der Gemeinde Wackersberg vom 01.01.2018).

Schutzgut Boden

o Festsetzungen zu wasserdurchlassigen Belagen (vgl. auch Regelungen der Bauvorschrift zur Ortsgestaltung
in der Gemeinde Wackersberg vom 01.01.2018).

o Der Eingriff findet in Bereichen statt, die durch den Menschen bereits deutlich tberpragt sind.

Schutzgut Klima / Luft
¢ s. grunordnerische MaBhahmen

Schutzgut Landschaftsbild

o Einbindung des Plangebietes in die umgebende Bebauung und Landschaft durch Festsetzungen zur Bauge-
staltung und durch griinordnerische MaRnahmen.

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurden die Mdglichkeiten, Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft gering zu halten, umfassend genutzt. Als wesentliche Malinahme zur Vermei-
dung der Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild wird die Nutzung eines
bereits bebauten Grundstiicks gewertet.

4. Ermittlung von alternativen Planungsmaéglichkeiten (Pos. 3d der Anlage zum 82 (4)
und § 2a BauGB)

Auf der Ebene der Bebauungsplanung sind alternative Planungsmaoglichkeiten im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans zu prifen. Im vorliegenden Fall lasst die Zielsetzung der Planung
keine grundsatzliche Alternative zu der vorliegenden Planung zu.

5. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung
(Pos. 2b der Anlage zum 82 (4) und 8§ 2a BauGB)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde sich der derzeitige Bestand (Brachflache im Umfeld
des vorhandenen Gebaudes) durch Ausbreitung der Brachevegetation (-> weitere Verbu-
schung mit Ausbreitung von Neophyten) entwickeln. Eine Realisierung der Planung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes (Errichtung eines Hotels Garni) ist nicht mehr vorgesehen.

6. Technische Verfahren der Umweltprufung, Hinweise auf Schwierigkeiten und feh-
lende Kenntnisse (Pos. 3a der Anlage zum 82 (4) und § 2a BauGB)

6.1 Verfahren und Methodik

Im Rahmen der Umweltpriifung kam in Bezug auf die Ermittlung der Eingriffe in Natur und
Landschaft der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der erganzten Fas-
sung vom Januar 2003 (BayStMLU 2003) zur Anwendung.

Im Weiteren fand der Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis“ in der erganzten Fassung
vom Januar 2007 (OBB im BayStMI 2007) Anwendung.

6.2 Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
Es liegen keine planungsrelevanten Kenntnisliicken vor.

7. Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring)

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind keine MaflZnahmen zum Monitoring erforderlich, die
Uiber das tbliche Mal} einer Kontrolle zur Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans
hinausgehen.

Planungsbiiro U-Plan Tel. 08179/925540 Fax 08179/925545
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8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung der Inhalte des Umweltberichts

Die Gemeinde Wackersberg hat beschlossen, den Bebauungsplan ,Hotel Stral3“ zu andern.
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Hotel StraR verfolgt das Ziel, im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes die Errichtung eines Beherbergungsbetriebes mit unterirdisch gelegenem
Wellnessbereich sowie einer Tiefgarage zu ermdglichen. Die vorliegende 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Hotel StralR® fuhrt im Sondergebiet Hotel im Vergleich zum derzeitigen Be-
stand zu einer Neuordnung der Bebauung und der umliegenden Grunflachen auf einem bereits
bebauten Grundstiick. Im Vergleich zur bislang festgesetzten maximalen Grundflache unter
Berlcksichtigung der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen im Umfang von 3.000
m? ergibt sich nun bei Ausschépfung der maximalen zulassigen Grundflache von 4.400 m?
eine Mehrbeanspruchung durch eine weitreichendere Bebauung des Grundstiicks.

Bei dem aktuellen Bewuchs handelt es sich um eine Mischung aus heimischen und fremdlan-
dischen Baumen und (Zier-)Strauchern, die auf den brachliegenden Flachen zum Teil dichte
Bestéande bilden und sich mit weiteren Pflanzen der Brachflachen (Goldrute, Springkraut) mi-
schen. Die geplante Neugestaltung des Gebaudeumfeldes sieht eine Einbindung der Anlage
in die Landschaft mit standortheimischen Baum- und Strauchbewuchs vor. Wertvolle oder im
Sinne des gesetzlichen Biotopschutzes geschiitzte Vegetation befindet sich nicht im Planbe-
reich.

In Bezug auf die Schutzgiter Boden und Wasser lasst sich feststellen, dass das Grundsttick
bereits derzeit stark von Bebauung beansprucht ist. Im Zusammenhang mit der erforderlichen
Niederschlagswasserversickerung auf dem Baugrundstiick ist darauf hinzuweisen, dass fla-
chenmalig grofRe Anteile der Anlage mit Erde tberdeckt und begriint sind. Wenngleich der
vorliegende Bebauungsplan eine umfangreiche Bebauung vorsieht, wird im vorliegenden Fall
mit der Wiedernutzbarmachung eines bereits bebauten Grundstiicks auch ein Beitrag zum
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB) geleistet.

Der ortliche Klimaschutz (Frischluftproduktion) ist innerhalb der Planung berlcksichtigt, indem
das Grundstiick mit Grinflichen umgeben ist, die mit heimischen Baumen und Strauchern zu
bepflanzen sind. Zudem sind auch fiir die sonstigen, unversiegelten Flachen Pflanzgebote
festgesetzt.

Indem die langere Brache sowohl an den Geb&uden als auch in deren Umfeld ein Bild entste-
hen liel3, welches der Eigenart der umliegenden Landschaft nicht entspricht und als negativ
empfunden wird, wird die Wiederaufnahme einer touristischen Nutzung als positiv in Bezug
auf das Landschafts-/Ortsbild gesehen, wenngleich damit eine umfangreiche bauliche Bean-
spruchung des Planbereiches verbunden ist. Die Erholungseignung der Landschaft bleibt un-
veréndert erhalten, da die Zuganglichkeit und Durchgéngigkeit des Wanderwegenetzes wei-
terhin gewébhrleistet ist.

In Bezug auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter wurde bei der Planung das auf dem Nach-
bargrundsttick befindliche Baudenkmal® (D 1-73-145-100) beriicksichtigt, indem der vorgese-
hene Hauptbaukoérper in seiner Lage (Abstand zum Baudenkmal) nicht n&her an das Baudenk-
mal heranrtickt. Im Weiteren wird den Belangen des Denkmalschutzes’” und Rechnung getra-
gen, indem im Bebauungsplan darauf hingewiesen wird, das fur Bodeneingriffe jeglicher Art
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1
BayDSchG notwendig ist.

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ergibt, dass, bedingt durch die
ermdglichte Mehrversiegelung im Umfang von 1.400 m2 Flache sich die Notwendigkeit ergibt,

6 Ehemaliges Bauernhaus, Flachsatteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss, zweiseitiger Bretter-, teilverschalter
Giebellaube und nordéstlich eingebauter Hauskapelle, Anfang 17. Jh., Kapelle mit Ausstattung.
7 Im Planbereich besteht der Verdacht auf das Vorfinden mittelalterlicher Siedlungsinventare.
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eine Ausgleichsflache im Umgang von 700 m? Flache festzusetzen. Der erforderliche Aus-
gleich erfolgt im Umfeld auf dem Golfplatz durch Anlage einer Streuobstwiese im Flachenum-
fang von 700 m2. Die Ausgleichsflache wird vor Satzungsbeschluss durch Eintragung einer
Dienstbarkeit dinglich gesichert.

Planungsbiiro U-Plan Tel. 08179/925540 Fax 08179/925545
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Umweltbericht

Karte 1: Bestand und Bewertung, Planung

1. Bestand in Natura (vgl. Beschreibung im Bericht)

Versiegelte Flachen (Bestehende Gebaude mit versiegeltem

Umfeld: Pflaster und Steinplatten)

Wege mit wassergebundener Decke, Kieswege,
weitgehend vegetationsfrei

Folienteich mit Umfeld
Brachflachen mit fremdlandischen und heimischen
Baum- und Gehdlzbestand

Sonstige gestaltete Griin- und Sukzessionsfldchen des
Gebaudeumfeldes, einwandernde Neophyten (Springkraut
und Goldrute), intensiv genutzte Griinflachen

JOR U

® Einzelbaum innerhalb einer Griinflache

2. Bewertung Natur und Landschaft gemaR Leitfaden
Kat. 0 Ohne Bedeutung

Kat. |
Kat. Il

Gebiete geringer Bedeutung

Gebiete mittlerer Bedeutung

3. Grundziige der aktuellen Planung

[ Baugrenze

Abgrenzung Tiefgarage

4. Sonstige Planzeichen

P Flurgrenzen mit Flurnummern, z. B. 456
Hohenlinien Vermessung
i:::h Geltungsbereich des B-Planes "Hotel Stral3" und seiner

1. Anderung

Umweltbericht

zur. 1. Anderung des Bebauungsplanes "Hotel StraR"
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Lageplan Ausgleichsflache

Umweltbericht
Karte 2: Ausgleichsplan

Flache oder MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
FINr. 466 und 471/1, Gemarkung Oberfischbach, Fldche 700 m?

Ausgangslage:
Bei der Flache handelt es sich um ein Rough innerhalb des Golfplatzes

Zielsetzung:
Entwicklung eines Streuobstbestandes

Durchzuftihrende Mal3nahmen:

- Extensive Grinlandnutzung (Verzicht auf Diingung und
Pestizideinsatz, 2-schirige Mahd mit Abfuhr des Mahgutes).

- Pflanzung von Obstdumen (regionale Sorten, Hochstamm oder
Halbstamm) im Abstand von ca. 10 Meter, d.h. mindestens 6 Baume.

2. Sonstige Planzeichen

Flurkarte (Flurstiicks- und Nutzungsgrenzen,
Flursticksnummer)

Umweltbericht
zur. 1. Anderung des Bebauungsplanes "Hotel StraR"
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