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A. Planteil mit Hinweisen und Verfahrensvermerken

Planliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB, §§ 16 bis 20 BauNVO, PlanZV, Art 81 BayBO)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 11 BauNVO)

Sonstige Sondergebiete
: Hier: Hotel

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-20 BauNVO)
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5. Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

ooooooo

et el bl o

Legende zum Lageplan M 1:5000

(§ 9 Abs. 9 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Bodenordnungsverfahren

6. MaRnahmen und Flidchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

——— —

Bebauungsplan Sondergebiet Hotel "Hotelanlage Zedernhof" - M 1:1000 Entdcklung von Natur und Landachaf

Bestehendes Biotop zu erhalten
Flachlandbiotop 6741-0060-007

Private Grinflache

7. Nutzungsschablone

1= Art der baulichen Nutzung

s

oo SO X 2= Zahl der Vollgeschosse
T ek % i e 3= Grundflachenzahl (maximal)
08 @ 4= Geschossflachenzahl (maximal)

5= Bauweise: a= abweichende Bauweise

Lo

8. Bestandsangaben, sonstige Planzeichen

——

bestehende Haupt- und Nebengebéude
EEZZ mit Angabe der Hausnummer

/ _ bestehender Grenzverlauf
S\ / mit Angabe der Flurnummer
<%,
e
~;";§- : Héhenschichtlinien im 1 Meter Raster (in m 0. NN) -

Héhenschichtlinien im 5 Meter Raster (in m . NN)

Rodung Baumbestand

Bestehende Eingriinung

Préambel

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches in Verbindung mit Art. 23 ff. der
Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern sowie Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 der Bayerischen Bauordnung erlésst
der Gemeinderat Stamsried folgende Satzung:

§1
Beschluss der Satzung
Der Bebauungsplan ,Hotelanlage Zedernhof Stamsried in der Fassung vom 17.02.2021 ist in der Sitzung
des Marktgemeinderates am 17.02.2021 beschlossen worden.
§2
Bestandteile der Satzung

Fir den rdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Planzeichnung im MaRstab 1:1.000 sowie
der Textteil in der Fassung vom 17.02.2021 mafBgebend.

§3
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Hotelanlage Zedernhof* tritt mit der ortsliblichen Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft. ;

§4

Mit GeldbulRe bis zu 100.000 Euro kann belegt werden, wer vorsétzlich oder fahrlédssig einer im
Bebauungsplan enthaltenen ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt.

Stamsried /den 19.02.2021

Markt Stam

Urgermeister)

Verfahrensvermerke

1. Anderungsbeschluss

Der Gemeinderat Stamsried hat in der Sitzung voem 27.07.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes
.Hotelanlage Zedernhof‘ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.07.2020 ortsiiblich
bekanntgemacht (§2 Abs. 1 BauGB).

2. Fruhzeitige Biirgerbeteiligung

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung gem&nR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung
fir den Entwurf des Bebauungsplans ,Hotelanlage Zedernhof* und der Begriindung in der Fassung vom
21.09.2020 hat in der Zeit vom 08.10.2020 bis einschlieBlich 09.11.2020 stattgefunden. Hierauf wurde mit
Bekanntmachung vom 30.09.2020, angeschlagen an der Amtstafel, ortstiblich hingewiesen.

3. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behérden und Tréager dffentlicher Belange gem&R § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Entwurf des
Bebauungsplans ,Hotelanlage Zedernhof* und der Begriindung in der Fassung vom 21.09.2020 hat in der
Zeit vom 08.10.2020 bis 09.11.2020 statigefunden.

4. Beschluss zu den Anregungen und Bedenken

Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung des Marktes Stamstried
vom 09.12.2020 behandelt und in die Abwégung eingestellt.

5. Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.12.2020 wurde mit Gemeinderatsbeschluss vom
09.12.2020 gebilligt und in der Zeit vom 28.12.2020 bis 27.01.2021 6ffentlich ausgelegt (§3 Abs. 2 BauGB).
Hierauf wurde mit Bekanntmachung vom 17.12.2020 angeschiagen an der Amtstafel ortstblich hingewiesen. B

6. Beteiligung der Tréger éffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 11.12.2020
bis 27.01.2021.

7. Beschluss zu den Anregungen und Bedenken

Die im Rahmen der éffentlichen Auslegung sowie der nochmaligen Beteiligung der Tréger 6éffentlicher
Belange eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung des Gemeinderates Stamsried vom
17.02.2021 behandelt und in die Abwégung eingestellt.

8. Satzungsbeschluss
Der Marktgemeinderat Stamsried hat mit dem Beschluss vom 17.02.2021 den Bebauungsplan und die
Begrindung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 17.02.2021 als Satzung beschlossen.

9. Inkraftireten

Der Bebauungsplan wurde am 05.03.2021 gemé&R § 10 Abs. 3 BauGB ortstblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan und die Begriindung sowie die zusammenfassende Erklédrung nach § 10a Abs. 1 BauGB
wird seit diesem Tage zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus des Marktes Stamsried zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und (iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Mit der Bekanntmachung
tritt der Bebauungsplan in Kraft. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und
die 8§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden. i
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A. Planteil mit Hinweisen und Verfahrensvermerken

Planliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB, §§ 16 bis 20 BauNVO, PlanZV, Art 81 BayBO)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 11 BauNVOQ)

Sonstige Sondergebiete
Hier: Hotel

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-20 BauNVO)

max. 0,8 Grundflachenzahl {Hochstmall) sonstige Sondergebiete
Hier: Hotel

max. 2,4 Geschossflachenzahl (Héchstmall) sonstige Sondergebiete
Hier: Hotel

M Zahl der Vollgeschosse (Héchstmal)

425 m u. NHN max. Geb&udehdhe

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22-23 BauNVO)

a Bauweise: abweichende Bauweise
Definition: Bei der abweichenden Bauweise darf die Gesamtilénge
der Geb&ude von 50m (berschreiten, jedoch nicht mehr als 120m.

Baugrenze



5. Sonstige Festsetzungen und Planzeichen
(§ 9 Abs. 9 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

6. MaBRnahmen und Flidchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Bestehendes Biotop zu erhalten
Flachlandbiotop 6741-0060-007

Private Griinflache

7. Nutzungsschablone

1= Art der baulichen Nutzung

2= Zahl der Vollgeschosse

3= Grundflachenzahl (maximal)

4= Geschossflédchenzahl (maximal)

5= Bauweise: a= abweichende Bauweise

8. Bestandsangaben, sonstige Planzeichen

bestehende Haupt- und Nebengebéude
EEZZ mit Angabe der Hausnummer
/ bestehender Grenzverlauf
/ mit Angabe der Flurnummer
J
B Héhenschichtlinien im 1 Meter Raster (in m G. NN)

Hoéhenschichtlinien im 5 Meter Raster (in m 0. NN)



Rodung Baumbestand

Bestehende Eingriinung

il At Rodung bestehender Hecke

Bestehende Hecke

Bestehender Weiher
WYy
, I Abbruch bestehendes Gebé&ude
' S Einfahrt
Verrohrtes Gewasser [I1.Ordnung
G 410.694 Ableitung Rohrweiher
406.794
G = Geldndepunkt
S= Sohlhohe
411,896

411.900 - Vermessungspunkte mit Angabe der Hohe



Prédambel

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches in Verbindung mit Art. 23 ff. der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern sowie Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 der Bayerischen Bauordnung erlédsst
der Gemeinderat Stamsried folgende Satzung:

§1
Beschluss der Satzung

Der Bebauungsplan ,Hotelanlage Zedernhof" Stamsried in der Fassung vom 17.02.2021 ist in der Sitzung
des Marktgemeinderates am 17.02.2021 beschlossen worden.

§2
Bestandteile der Satzung

Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Planzeichnung im Mafistab 1:1.000 sowie
der Textteil in der Fassung vom 17.02.2021 maligebend.

§3
Inkrafttreten
Der Bebauungsplan ,Hotelanlage Zedernhof* tritt mit der ortsliblichen Bekanntmachung gemafR § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft.
§4

Mit GeldbuBe bis zu 100.000 Eurc kann belegt werden, wer vorsétzlich oder fahrldssig einer im
Bebauungsplan enthaltenen &rtlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt,

i e, Stamsried 419)2 2021

\ Markt St min.ad’




Verfahrensvermerke \

1. Anderungsbeschluss

Der Gemeinderat Stamsried hat in der Sitzung vom 27.07.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes
.Hotelanlage Zedernhof* beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.07.2020 ortstiblich
bekanntgemacht (§2 Abs. 1 BauGB).

2. Frihzeitige Blrgerbeteiligung

Die friihzeitige Burgerbeteiligung geméaf § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung
fir den Entwurf des Bebauungsplans ,Hotelanlage Zedernhof’ und der Begriindung in der Fassung vom
21.09.2020 hat in der Zeit vom 08.10.2020 bis einschlieBlich 09.11.2020 stattgefunden. Hierauf wurde mit
Bekanntmachung vom 30.09.2020, angeschlagen an der Amtstafel, ortsiiblich hingewiesen.

3. Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behérden und Tréager &ffentlicher Belange gemé&R § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Entwurf des
Bebauungsplans ,Hotelanlage Zedernhof* und der Begriindung in der Fassung vom 21.09.2020 hat in der
Zeit vom 08.10.2020 bis 09.11.2020 statigefunden.

4. Beschluss zu den Anregungen und Bedenken

Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung des Marktes Stamsried
vom 09.12.2020 behandelt und in die Abwégung eingestellt.

5, Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.12.2020 wurde mit Gemeinderatsbeschluss vom
09.12.2020 gebilligt und in der Zeit vom 28.12.2020 bis 27.01.2021 &ffentlich ausgelegt (§3 Abs. 2 BauGB).
Hierauf wurde mit Bekanntmachung vom 17.12.2020 angeschiagen an der Amtstafel ortstiblich hingewiesen.

6. Beteiligung der Tréager éffentlicher Belange

Die Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 11.12.2020
bis 27.01.2021.

7. Beschluss zu den Anregungen und Bedenken

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sowie der nochmaligen Beteiligung der Tréger 6ffentlicher
Belange eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung des Gemeinderates Stamsried vom
17.02.2021 behandelt und in die Abwagung eingestellt.

8. Satzungsbeschluss
Der Marktgemeinderat Stamsried hat mit dem Beschluss vom 17.02.2021 den Bebauungsplan und die
Begrindung gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 17.02.2021 als Satzung beschlossen.

9. Inkraftireten

Der Bebauungsplan wurde am 05.03.2021 gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan und die Begriindung sowie die zusammenfassende Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB
wird seit diesem Tage zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus des Marktes Stamsried zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Ober dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Mit der Bekanntmachung
tritt der Bebauungsplan in Kraft. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und
die §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.
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Maril Stameried, BEehacungsplan mit integriertem Ausgleichzfldchenplan: Sondergebiet Hotel, "Hotelaniage Zedernhof”

B. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung Sondergebiet SO - Hotel

Um die Nutzung des Geltungsbereiches flexibel umsetzen zu kénnen,
bezieht sich die Gliederung nur auf unbedingt notwendige Festsetzungen.

1.2 zulassige Nutzung - Beherbergungseinrichtung (Hotel)

- Gastronomie (Schank- und Speisewirtschaften, innen und aulen)

- Tiefgarage, Carports, Stellplatze

- Spiel- und Sporteinrichtung, Poolanlage

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, Betriebsinhaber
und Betriebsleiter

- Rdume fir Konferenzen, Tagungen und Seminarbetrieb

- alle sonstigen Anlagen, die fiir den Beherbergungsbetrieb notwendig
bzw. erforderlich sind.

2. MaRB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB und §§ 16-20 BauNVO)

2.1 Sondergebiet Hotel

2.1.1 Grundflachenzahl § 17 BauNVO
max. Grundflachenzahl (GRZ): 0,8

2.1.2 Geschossflachenzahl § 17 BauNVvVO
max. Gescholflichenzahl (GFZ): 2,4

2.1.3 Zahl der Vollgeschosse V

2.1.4 Hohe baulicher Anlagen Als max. Wandhéhe wird ein Héhenbezug zum Bestandsgelénde und der
sich in der Umgebung befindlichen Bebauung (siehe Héhenschnitt, Geb&u-
dehdhe max.) festgelegt, welcher bei 425 m (i. NHN liegt.

Aufgestellt: Cham, den 21.09.2020 Seite 3 von 41
Geéndert: Cham, den 11.12.2020
Geandert: Cham, den 17.02.2021



Markt Stamsried, Bebauungsplan mit infegrieriem Ausgleichsflachenplan; Sondergebiet Hotel, "Hotelanlage Zedernhof”

3. Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB und §§ 22 BauNVOQ)

3.1 Bauweise abweichende Bauweise

Definition: Bei der abweichenden Bauweise darf die Gesamtldnge der Ge-
baude 50 m Uberschreiten, jedoch nicht mehr als 120 m.

Definition Gebaudeldnge: Die Gebdudelinge ist die langste Seite des fl&-
chenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie umfasst.
Untergeordnete Gebaudeteile sind bei der Ermittlung der Gebaudelange
nicht zu beriicksichtigen.

Beispieldarstellung

projezierte Fassadenlinie
— madgliches Rechteck
kleinstes Rechteck

Gebéaudeldnge

b —
>

Balkon m

Anbaute @
\‘\

Gebaudeldnge

Aufgestellt: Cham, den 21.09.2020 Seite 4 von 41
Geéandert: Cham, den 11.12.2020
Geandert: Cham, den 17.02.2021



Marki Stamsried, Bebauungeplan mit integriertem Ausgleichsfldchenplan: Sondergebiet Hotel, "Hotelanlage Zedernhiof

3.2 Uberbaubare Grund- Die Uberbaubare Grundstiicksfliche wird durch die im Bebauungsplan
sticksfliche enthaltenen Baugrenzen festgesetzt.
3.3 Stellplatze Die Anzahl der Stellplatze regelt sich nach der Geragensteliplatzver-

ordnung (GaStellV).

4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie MaRnahmen zum Ausgleich durch Eingriffe in Natur und Land-

schaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

4.1 Schutz des Oberbodens  Vor Beginn jeder BaumaBnahme ist der Oberboden in nutzbarem Zustand

zu erhalten (Mieten bis 1,2 m Hohe) und vor Vernichtung und Vergeudung
zu schiitzen.

4.2 Schutz von Lebensstétten

4.2 1 Pflanzen-/Tierwelt

Zum Schutz der Pflanzen- und Tierwelt erfolgt die notwendige Gehdlzfallung /-riickschnitt auler-
halb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Végeln im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar;
vorbehaltlich einer ausnahmsweisen Verlangerung bei besonderen Witterungsverhéltnissen.

Die Baumallnahmen sind auBerhalb tierékologisch empfindlicher Zeiten vorzunehmen.

Die Bauarbeiten sind bei Tageslicht durchzufiihren; auf Arbeiten in Dammerungs- und Nacht-
stunden ist zu verzichten.

Geholzbestande (Gebiische, Hecke, Feldgehdlze, Einzelbdume), die als Eingrinung zur bestehen-
den Minigolfanlage wachsen, sind wahrend der Bauphase vor mechanischen Schaden, Uberfiillung
oder Abgrabungen durch entsprechende Schutzmaftnahmen nach DIN 18920 zu schiitzen.
Unvermeidbare Rodungen, Rickschnitte oder auf-den-Stock-setzen von Gehdlzen (Geblische,
Hecken, Einzelbdume etc.) sind auferhalb der Brut- und Aufzuchtzeit gehdlzgebundener Tiere
(Saugetiere, Vogel), das heilt im Ausflihrungszeitraum von 01. Oktober bis 28./29. Februar, um-
zusetzen.

Anbringung von 3 Fledermausrundhéhlen fiir mittelgrofle Arten 2 Umsetzung erfolgt auf der
Ausgleichsflache FI.-Nr. 186, Gem. Stamsried im Zuge der Ausgleichspflanzungen

Anbringung von 3 Hohlenbriterkasten mit unterschiedlichen Lochdurchmessern zwischen

26 mm und 44 mm = Umsetzung erfolgt auf der Ausgleichsflache FI.-Nr. 186, Gem. Stamsried

im Zuge der Ausgleichspflanzungen.

4.3 Schutz des Biotops und des

angrenzenden Weihers

Erhaltung der durchgehenden Funktionalitdt des Biotops entlang des Weihers als Vernetzungs-
korridor fiir den Biber (Fralspuren oder Ausbreitungsachsen konnten nicht vorgefunden werden),
Fischotter und andere betroffene Tierarten.

Einhaltung von geeigneten MaRnahmen gegen Schadstoff- und Sedimenteintrag wahrend der
gesamten Bauzeit

Ablagerungen, Baustofflager und Baueinrichtungsflachen sind im Umfeld des Weihers zu ver-
meiden.

Ablagerungen von Aushubmaterial darf nicht in wasserwirtschaftlich oder naturschutzfachlich
sensiblen Bereichen abgelagert werden.

Die Neubauten erfolgen schonend, jeglicher Eintrag von Stoffen in den hangabwarts sich an-
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schlieenden Weiher (Baumaterial, Betonschlempe. etc.) wird vermieden.

4.4 Abgrabung/Auffillung
Gelandeabgrabungen und Gelandeauffiillungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
bis max. 4 m zulassig. An der Geltungsbereichsgrenze ist der Anschluss an das vorhandene Ur-
geldnde mit nattrlichen Bdschungen herzustellen.

5. Griinordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

5.1 Eingriinung/Durchgriinung
Bei der Gehdlzverwendung ist auf das Einbringen autochthonen Pflanzmaterials, soweit verfligbar,
zu achten.

Der Nadelholzanteil darf 10 % nicht Uberschreiten.

Die Bepflanzung muss spéatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Mafinahme erfolgt sein.

6. Immissionsschutz

6.1 Allgemein
Durch das Planungsburo GEO.VER.S.UM wurde eine Gerauschkontingentierung nach DIN 45691

erstellt.

Bei diesem Verfahren werden bezugnehmend auf das Umfeld bzw. den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes flachenbezogene Schallleistungspegel ermittelt, welche durch geplante Bau-
vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches des Baubauungsplans einzuhalten sind.

Der Bericht wird in der Gemeindeverwaltung des Marktes Stamsried zur Einsicht bereitgehalten.

6.2 Festsetzungen

Es werden folgende Emissionskontingente LEK fiir das Plangebiet festgesetzt:

6.2.1 Zulassig sind Betriebe, deren je Quadratmeter Grundflache innerhalb der Geltungsbereichsgrenze
abgestrahlte Schallleistung die Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 entsprechend den
Angaben in der folgenden Tabelle weder tags (06:00 — 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 — 06:00 Uhr)

Uberschreiten:
Larmkontingente LEK
Teilflache Tag Nacht
TF 1 59 44
TF 2 58 43
Aufgestellt: Cham, den 21.09.2020 Seite 6 von 41
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6.2.2 Fiir die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis D erhdhen sich die Emissionskontingente

Lek um folgende Zusatzkontingente:

Sektor Zusatzkontingent
Tag Nacht

A 0 0

B 10 16

C 10 17

D 10 16

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen
(6) und (7) fiir Immissionsorte j im Richtungssektor Lex,i durch Lek,ij zu ersetzen ist.
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X Y
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bl
i "‘n i e e s e
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6.2.3 Anhand von schalltechnischen Gutachten kann beim Baugenehmigungsverfahren bzw. Nut-
zungsanderungsantrag von anzusiedelnden Betrieben nachzuweisen sein, dass die festge-
setzten Emissionskontingente nicht Gberschritten werden. Dieser Nachweis ist nach TA Larm
unter Beriicksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse der vom Vorhaben ausgehenden

Gerausche zu fiihren. Die Erfordernis eines Nachweises ist mit dem Landratsamt des Land-
kreises Cham abzuklaren.

6.3 Hinweise

6.3.1 Unabhangig von den festgesetzten Gerduschkontingenten werden die folgenden Schallschutz-
maRnahmen empfohlen, die im Zuge der Baugenehmigungsplanung konkretisiert werden sollten.
+ Die Fahrwege von Parkplatzen sind gegebenenfalls zu asphaltieren. Alternativ hierzu kénnen
fur die Fahrwege ungefaste Pflastersteine verwendet werden.
« Die Abschirmwirkung von Gebauden sollte bei technischen Anlagen ausgenutzt werden.

6.3.2 Unter Berlicksichtigung der in der schalltechnischen Untersuchung (GEO.VER.S.UM. Schalll-
technische Untersuchung zum BPlan "Zedernhof*) beschriebenen Emissionsansatze fur die
gewerblichen Nutzungen kénnen die Immissionskontingente, die den Teilflachen im Geltungs-
bereich des BPlans zur Verfligung stehen, eingehalten werden.

Aufgestellt: Cham, den 21.08.2020
Geandert: Cham, den 11.12.2020
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6.3.3 Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften, insbesondere
DIN-Vorschriften kdnnen beim Markt Stamsried - Bauamt - zu den regularen Offnungszeiten
(telefonische Terminvereinbarung wird empfohlen) eingesehen werden.

7. Ortliche Bauvorschrift
(Art. 81 BayBO)

7.1 Audenbeleuchtung
Fir AuBenbeleuchtung dirfen nur insektenunschadliche Leuchtsysteme und Lampen verwen-

det werden.

Aufgestelit: Cham, den 21.09.2020 Seite 8 von 41
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C. Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1. Baugrunduntersuchungen

Geologische und bodenmechanische Baugrunduntersuchungen wurden durchgefhrt. Der Bericht kann beim
Markt Stamsried - Bauamt - zu den reguldren Offnungszeiten (telefonische Terminvereinbarung wird emp-
fohlen) eingesehen werden.

2. Bodenfunde

Bodenfunde unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde geman Art. 8 Abs. 1-2 DschG:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Landesamt filr Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die
zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegen-
stande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Dem Beauftragten der Denkmalpfiege ist jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

3. Altlasten

Bei Auftreten von auffalligen Bodenverfarbungen oder Geriichen ist unverziiglich der Markt Stamsried sowie
das Landratsamt Cham bzw. das WWA Regensburg zu verstandigen. Siehe hierzu auch Punkt 8 aus dem
vorliegenden Bodengutachten Firma IMH vom 22.09.2020. Das Bodengutachten ist beim Markt Stamsried
einsehbar.

4. Oberboden

Der Oberboden ist zu schiitzen und wiederzuverwenden. Dazu ist es erforderlich, dass er in seiner ganzen
Starke ausgehoben und in Mieten gelagert wird. Die Mieten sollen nicht breiter als 3,0 m und hoher als
1,20 m geschittet werden, damit die Bodenlebewesen erhalten bleiben.

Nicht iiberbaubare / (iberbaute Flachen sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu
begriinen oder zu bepflanzen (Art. 7, Abs. 1 BayBO).
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5. Bodenverhaltnisse
Hierzu sind die Angaben des vorliegenden Bodengutachtens der Firma IMH vom 22.09.2020 zu beachten.

Schichtenwasser:

Angaben ber Grundwassersténde liegen vor; es muss mit Schichtenwasser gerechnet werden. Bei der Un-
terkellerung kann Hang- und Schichtenwasser angetroffen werden. Derartige Verhéltnisse sind dem Bauri-
siko zuzurechnen. Ein den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechender Schutz hierfur, z. B.
durch wasserdichte Ausfiihrung des Kellers bzw. den Einbau von Bauwerksdrainagen liegt im Verantwor-
tungsbereich des Bauherrn bzw. Entwurfsverfassers. Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in
die Schmutzwasserentsorgung nicht zuldssig ist, empfiehlt es sich daher, die gegebenenfalls im Untergrund
vorhandene Wasserwegsamkeit durch geeignete Mainahmen (z. B. Kiesschicht unter der Bauwerkssohle,
Verfiillung von Arbeitsraumen mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung von Kellergeschossen und Tiefgaragen wasserrechtlich
erlaubnispflichtige Benutzungen des Grundwassers vorliegen kénnen (z.B. Bauwasserhaltung, Umleiten
durch Einbringen des Baukérpers). Das wasserrechtliche Verfahren ist vorher durchzufuhren.

Es wird darauf hingewiesen, dass Erdaufschliisse, dazu zahlen auch Baugrunduntersuchungen, dem Land-
ratsamt nach § 49 WHG, Art. 30 BayWG 1 Monat vorher anzuzeigen sind.

6. Wild abflieRendes Wasser / Gewasserablauf

Der raumliche Geltungsbereich der zu erschlieBenden Flache liegt in einer abfallenden Gelandemulde
(Talgrundlage), im Westen begrenzt durch das enemalige Sport- und Familiendorf Gocknerhof und im &stli-
chen Bereich durch das ansteigende Geldande zur Bebauung in den Dammwiesen.

Oberhalb des Plangebietes befindet sich der Rohrweiher, dessen verrohrter Ablauf sich in bzw. durch den
Geltungsbereich der zu erschlieBenden Fléche erstreckt und unterhalb in einen weiteren Weiher mindet.
Dieser Ablauf ist dinglich zu sichern. Es handelt sich hier um ein verrohrtes Gewasser 3. Ordnung.

Unter ungiinstigen Umsténden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem Boden) kann es zu
Oberflichenabfluss und Erdabschwemmungen kommen. Das natirliche Abflussverhalten darf dabei nicht so
verandert werden, dass beldstigende Nachteile fir andere Grundstlicke entstehen (§ 37 WHG) > Es sind
natiirliche Abflussmulden zu schaffen bzw. zu beachten. Weiterhin wird empfohlen, wild abflieendes Was-
ser bei der Freiflachen- und Gebdudeplanung zu berlcksichtigen.

7. Ver-und Entsorgung

Abwasserbeseitigung

Auf dem Grundstiick ist die Ableitung von Schmutz- bzw. Grauwasser in die gemeindliche Kanalisation
(Mischwasserkanal) und Niederschlagswasser (Regen- bzw. Oberflachenwasser) mit Einleitung in einen
Vorfluter getrennt herzustellen.

Laut Bodengutachten vom 22.09.2020 wird im Planungsumgriff von einer Versickerung von Oberflachenwas-
ser aufgrund des Schichtenaufbaus und des unglinstigen k-Wertes abgeraten.

Daher sind fiir das gesammelte Niederschlagswasser geeignete Manahmen zur Riickhaltung und gedros-
selten Einleitung in den Vorfluter vorzusehen. Hierfur ist eine wasserrechtliche Erlaubnis Uber das Landrats-
amt Cham fiir die entsprechende Einleitung zu beantragen. Die anerkannten Regeln der Technik (z.B.
NWFrei, TrenOG, A 102, M153, ATV 138, ATV 117 ...) sind bei der Planung zu beachten und anzuwenden.

Fir die Ableitung von Schmutzwasser bzw. Grauwasser wird ein Hausanschluss mit Ubergabeschacht an
der Grundstiicksgrenze zum Anschluss an die Mischwasserkanalisation hergestellt.
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Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der Kreiswerke Cham
- Wasserversorgung -, Fronauer StraRe 53, 93426 Roding, sicherzustellen.

Gewasser/Leitungsrechte
« Im Plangebiet (FI.-Nr. 258, 256/3, 256, 257) befinden sich Rohrleitungen, welche dinglich zu sichern sind.

- Mischwasserkanal (FI.-Nr. 257)
- Ablauf Rohrweiher (F1.-Nr. 258)

« Im Zuge der kiinftigen Bebauung ist die notarielle Beurkundung (Dienstbarkeit, dingliche Sicherung) der
Leitungen durchzufiihren sowie Regelungen bzgl. des Unterhalts und evtl. notwendiger Arbeiten an den
Kanalleitungen zu treffen.

« Umgestaltungen von Gewéssern oder deren Ufer (Verrohrung, Auffiillung, Befestigung, o. A.) sowie Be-
nutzungen von Gewéssern sind nicht ohne vorherige wasserrechtliche Genehmigung zuldssig. Unabhan-
gig von einer Genehmigungspflicht gelten die gesetzlichen Vorschriften zum Gewasserschutz, z.B. zur
Vermeidung von Eintragen und Freihaltung der Ufer. Stoffe durfen an einem oberirdischen Gewasser nur
so gelagert oder abgelagert werden, dass eine nachteilige Veranderung der Wasserbeschaffenheit oder
des Wasserabflusses nicht zu besorgen ist.

« Anlieger an einem Gewdsser haben alles zu unterlassen, was die Sicherheit und den Schutz der Ufer ge-
fahrdet oder die Unterhaltung unméglich macht oder wesentlich erschweren wiirde. Entsteht durch das
Vorhaben ein erhohter Unterhaltungsaufwand am Gewasser, kommt eine Kostenbeteiligung bzw. eine
Ubertragung der Unterhaltungslast nach den gesetzlichen Vorschriften in Betracht.

Ablauf/Rohrweiher (Gewasserverrohrung)

Nach dem Planungsstand der Vorplanung (Objektplanung) liegt die Rohrleitung an der ungiinstigsten Stelle
ca. 80 cm unter der Bodenplatte.

Die Leitung bleibt unverandert in ihrem Verlauf.

Die liberbaute Lange der Leitung betrégt ca. 50 m und ist dadurch mittels Kamerabefahrung inspizierbar.

Energieversorgung

Die Energieversorgung wird sichergestellt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk
Netz GmbH. Die einschlagigen Hinweise und Vorschriften des Versorgers sind vor Baubeginn und wahrend
der Baudurchfiihrung zu beachten.

Kabelanschlisse
Die Kabelanschliisse fiir Telekommunikationsdienstleistungen werden sichergestellt durch den Anschluss an
das Netz der Deutschen Telekom.

8. ErschlieBung

Die verkehrsrechtliche ErschlieBung des Planungsgebiets ist Uiber die ffentliche StraBenverkehrsflache der
Gemeinde im Siiden anbindend an die Staatsstrate 2040 sichergestellt. Ebenso ist die Anbindung nérdlich
aus dem Ortskern (iber den Dammwiesen-Weg gegeben.
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9. Geruchs- und Larmemissionen

Der raumliche Geltungsbereich grenzt im Siidwesten an landwirtschaftliche Nutzfldchen an. Auf die durch
Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flichen entstehenden Staub-, Lérm- und Geruchsemissionen wird
hingewiesen.

10. Brandschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes "Sondergebiet Hotel" sind im Hinblick auf den durch den Markt
Stamsried sicherzustellenden Brandschutz (Art. 1 BayFwG) grundsétzlich folgende allgemeine Belange des
abwehrenden Brandschutzes (Beseitigung drohender Brand- und Explosionsgefahren, wirksame Bekamp-
fung von Branden) zu beachten.

- Der Markt Stamsried kann mit dem vorhandenen Hydrantennetz die Grundversorgung bereitstellen. Dar-
Uber hinausgehender Bedarf zur Léschwasserversorgung ist durch den Vorhabenstréger mittels eigener
Léschwasserbevorratung (Zisterne etc.) auf eigene Kosten zu decken. Der Loschwasserbedarf ist nach
dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des Bayer. Landesamtes fiir Brand- und Katastrophenschutz zu
ermitteln.

- Es sind Feuermeldestellen einzurichten. Als Feuermeldestellen gelten auch private und 6ffentliche Fern-
sprechstellen. Weiter ist zu priifen, inwieweit die Alarmierung der Feuerwehr (z.B. durch Aufstellung von
Sirenen) ergdnzt werden muss.

- Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsra-
dien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und unbehindert befahren werden konnen. Die
Tragfahigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auf DIN
14 090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken" verwiesen.
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D. Artenschutzrechtliche Priifung

1. Bestehende Verhaltnisse

Der Markt Stamsried flhrt zur Errichtung der ,Hotelanlage Zedernhof‘ ein Bauleitverfahren im Stiden von
Stamsried durch. Das Bebauungsplanverfahren ,Sondergebiet Hotel* soll auf den Flur-Nrn. 256/3 und Teilfla-
chen der Flur-Nr. 256, 257 und 258 Gemarkung Stamsried durchgefiihrt werden. Die Uberplanten Flachen
sollen im Zuge der Umweltprifung zum Thema speziellen Artenschutz betrachtet werden. Die betroffenen
Flachen werden gréfttenteils intensiv landwirtschaftlich als Griinland oder Acker genutzt. Lediglich auf Flur-
nummer 258 befinden sich im Norden eines bestehenden Minigolfplatzes Heckenstrukturen und Einzel-
bdume. Weiter nach Slidosten folgt ein kartiertes Biotop (ID 6741-0060-007) entlang eines Weihers, das je-
doch vom Eingriff unberiihrt bleibt.

Abb.1: Luftbild mit Eingriffsbereich (rot)

Wahrend sich das Gebiet zur Untersuchung von direkten, bau- oder anlagebedingten Beeintrachtigungen
auf diese Flurstiicksnummern und das unmittelbar angrenzende Umfeld begrenzt, reicht das Untersuchungs-
gebiet zur Bewertung einer méglichen indirekten Betroffenheit (z.B. durch Zerschneidungswirkungen) von
Schutzgiitern teilweise Uber das Planungsgebiet hinaus und ist abhangig vom jeweiligen Untersuchungsin-
halt bzw. der Artspezifika.
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2. Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen, artenschutzrechtlichen Priifung
(saP):

Im Rahmen des am 24.08.2020 durchgefiihrten Besprechungstermins in der Unteren Naturschutzbehdérde
des Landratsamtes Cham wurde festgelegt, dass eine formale spezielle artenschutzrechtliche Betrachtung
(saP) im Rahmen einer Potentialabschatzung bezlglich des Vorkommens artenschutzrechtlich bedeutsamer
Arten durchgefiihrt werden muss. Grundiage der Potentialabschatzung sind die vorhandenen Gelandestruk-
turen, die Vegetation, die derzeitige Nutzung und die naturrdumliche Lage des Vorhabengebietes.

Datengrundlagen:

Als Datengrundlagen zu den Vorkommen geschitzter Arten im Untersuchungsgebiet des Vorhabens wurden
herangezogen:

Artenschutzkartierung des Bayer. Landesamtes fiir Umwelt (Stand: Dezember 2016)
Biotopkartierung Bayern, Flachland, fir den Landkreis Cham

Auswertung der Artenschutzkartierung

Aktuelle Luftbilder und Karten

Eigene Bestandserhebung zur Potentialabschétzung weiterer Tierarten am 03.09.2020
Schutzgebietsabgrenzungen und Schutzgebietsverordnungen

Zur Ermittlung der relevanten Arten wurde eine Abschichtung aller in Bayern vorkommenden, europa-
rechtlich geschiitzten Arten nach festgelegten Kriterien vorgenommen. Dabei wurden aktuelle Nachweise
in artengruppenspezifischen Untersuchungsraumen (Hecken und Gehdlze; Extensivgrinland und andere
Agrarlebensraume) ermittelt und eine Potentialanalyse bei nicht detaillierten untersuchten Artengruppen
durchgefiihrt, die unter Beriicksichtigung der Kenntnisse zur Verbreitung und zu den Lebensraumanspri-
chen diejenigen Arten herausgefiltert, von denen mit einer nicht nur sehr geringen Wahrscheinlichkeit ein
Vorkommen im Untersuchungsraum angenommen werden kann (,worst-case-Betrachtung").

Wirkungen des Vorhabens:

Baubedingte Wirkungen

* Voriibergehende Flacheninanspruchnahme, insbesondere durch Haufwerke und Schiit-
tungen auf dem Griinland beim Hotelneubau bzw. Lagerung von Baustoffen kann es zu
einem voriibergehenden Verlust oder zu einer Beeintrachtigung von (Teil-) Habitaten und
(Teil-) Lebensrdumen kommen.

« Emission durch Baubetrieb inkl. Zu- und Abfahrten (Larm, Abgase und sonstige Schad-
stoffe, Staub, Erschiitterungen) und optische Reize (Licht, Anwesenheit von Menschen).
Durch entsprechende Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen werden bauzeitliche
Auswirkungen auf ein absolutes Minimum reduziert.

Anlagebedingte Wirkungen

» Dauerhafte Flacheninanspruchnahme
* Durch Versiegelung und dauerhafte Uberbauung Verlust oder Beeintrachtigung von
(Teil- ) Habitaten oder (Teil-) Lebensrdumen von geschiitzten Tier- und Pflanzenarten.
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Betriebsbedingte Wirkungen

* Dauerhafte Flacheninanspruchnahme bzw. Fidchenfreigabe

* Durch Versiegelung und dauerhafte Uberbauung Verlust oder Beeintrachtigung von
(Teil- ) Habitaten oder (Teil-) Lebensrdumen von geschiitzten Tier- und Pflanzenarten.

* L&rm-, Licht-, Abgas- und sonstige Schadstoffemissionen, das Verkehrsaufkommen verbunden
mit einer Zunahme von Schadstoffeintragen ist nicht zu erwarten, da kein Durchgangsverkehr
Zu erwarten ist.

¢ Stdrungen durch Freizeit- und Sportaktivitdten (Spazierganger, Radfahrer, Minigolfer, Hotel-
und Wellnessgéste)

* Storungen durch intensive landwirtschaftliche Nutzung auf den angrenzenden Flachen

Reichweite der projektbezogenen Wirkungen

Nicht alle vorkommenden Arten sind diesen Wirkungen ausgesetzt, da deren Vorkommen, Wuchsorte und
Lebensrédume auRerhalb von Bereichen voriibergehender oder dauerhafter Inanspruchnahme liegen, auler-
halb der Wirkrdume von bau- oder betriebsbedingten Emissionen liegen und eine Beeintrachtigung von
Funktionsbeziehungen auszuschliefen ist.

MaBnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der
Verbotstatbesténde gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Beriicksichtigung folgender Vor-
kehrungen:

Schutz der Lebensstitten:

* Zum Schutz der Pflanzen- und Tierwelt erfolgt die notwendige Gehélzfallung /-riickschnitt auRer-
halb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Végeln im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar;
vorbehaltlich einer ausnahmsweisen Verlangerung bei besonderen Witterungsverhaltnissen.

* Die Baumafnahmen sind auBerhalb tierdkologisch empfindlicher Zeiten vorzunehmen.

* Die Bauarbeiten sind bei Tageslicht durchzufiihren; auf Arbeiten in Dammerungs- und Nacht-
stunden ist zu verzichten.

* Gehdlzbesténde (Gebiische, Hecke, Feldgehélze, Einzelbaume), die als Eingriinung zur bestehen-
den Minigolfanlage wachsen, sind wahrend der Bauphase vor mechanischen Schaden, Uberfiillung
oder Abgrabungen durch entsprechende SchutzmaRnahmen nach DIN 18920 zu schiitzen.

* Unvermeidbare Rodungen, Riickschnitte oder auf-den-Stock-setzen von Gehdlzen {Geblische,
Hecken, Einzelbdume etc.) sind aulerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit gehdlzgebundener Tiere
(Saugetiere, Vogel), das heillt im Ausfiihrungszeitraum von 01. Oktober bis 28./29. Februar, um-
zusetzen.
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Markt Stamsried, Bebauungsplan mit integrierlem Ausgleichsflachenplan: Sondergebiet Hotel, "Hotelanlage Zedernhof"

Schutz des angrenzenden Weihers mit Biotop:

* Erhaltung der durchgehenden Funktionalitét des Biotops entlang des Weihers als Vernetzungs-
korridor fiir den Biber (Fralspuren oder Ausbreitungsachsen konnten nicht vorgefunden werden),
Fischotter und andere betroffene Tierarten.

 Einhaltung von geeigneten MaBnahmen gegen Schadstoff- und Sedimenteintrag wahrend der
gesamten Bauzeit

* Ablagerungen, Baustofflager und Baueinrichtungsfléchen sind im Umfeld des Weihers zu ver-
meiden.

* Aushubmaterial darf nicht in wasserwirtschaftlich oder naturschutzfachlich sensiblen Bereichen
abgelagert werden.

* Oberboden, der zwischengelagert wird, ist vor Verschwendung und Vergeudung zu schiitzen,
Bodenverdichtungen sind zu vermeiden.

* Die Neubauten erfolgen schonend, jeglicher Eintrag von Stoffen in den hangabwirts sich an-
schliefenden Weiher (Baumaterial, Betonschlempe. etc.) wird vermieden.

Als MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat (CEF-Mafinahmen:
continuousecologicalfunctionality-measures) dienen nach Aussage der Potentialabschatzung folgende
Malnahmen:

* Anbringung von 3 Fledermausrundhéhlen fir mittelgroRe Arten
* Anbringung von 3 HohlenbrUterkéasten mit unterschiedlichen Lochdurchmessern zwischen
26 mm und 44 mm.

Abb. 2: Hecken und Intensivgriinland, Blickrichtung Siidwesten
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Markt Stamsried. Bebauungsplan mit integrierter Ausgleichslléchenplan: Sondergebiel Hotel, "Hotelantage Zedernhof”

Bestand und Betroffenheit der Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Von den Pflanzenarten des Anhangs IV FFH-RL in Bayern kdnnen alle Arten als im Untersuchungsraum
nicht verbreitet/nicht vorkommend ausgeschlossen werden.

Der Biber (Castor fiber) ist eine duRerst anpassungsfahige Art, die anndhernd das gesamte Spektrum an un-
terschiedlichen Gewassertypen besiedelt. Im hier betrachteten Gebiet befindet sich kein Biberbau innerhalb
des Bearbeitungsgebietes. Entlang des sudéstlich angrenzenden Weihers konnten zwar keine ,Besiede-
lungsspuren” (Bieberrutschen, Nagespuren) entdeckt werden, allerdings lasst die topographische Nahe zu
weiteren Weihern und zum 6stlich gelegenen Kirchenbach solche Spuren vermuten.

Der Fischotter (Lutralutra) ist als ddmmerungs- und nachtaktive Tierart an den Seitengew&ssern des Regens
und der angrenzenden Béche und Stillgewéssern als Wander- und Ausbreitungsachse bekannt.

Die geplanten BaumaBnahmen fihren hier zu keiner unmittelbaren Beschédigung / Zerstérung einer Fort-
pflanzungs- oder Ruhestétte. Auch erfolgen bau-, anlagen- oder betriebsbedingt erkennbar keine mittelbaren
Wirkungen, die zur Aufgabe eines derzeit besiedelten Gewéasserabschnittes fihren kénnten. Der Biber zeigt
sich auBert unempfindlich gegeniiber vermeintlichen Stérquellen wie Licht, Larm, Fahrzeugbewegungen etc.
Daher werden signifikante Stérungen durch das hier betrachtete Vorhaben nicht unterstellt. VerstéRe gegen
das Tétungs- und Verletzungsverbots werden ebenfalls ausgeschlossen, da kein Biberbau (iberbaut wird
und die Zu- und Abfahrten zur Baustelle auBerhalb der néchtlichen Aktivititszeiten des Bibers und des
Fischotters erfolgen.

Mégliche Vorkommen von FFH-Fischarten werden aufgrund der Ferne zu Gewassern nicht erwartet.

Fir Reptilien und Amphibien konnten ebenfalls keine Betroffenheit vorgefunden werden, da weder geeignete
Feucht- noch Trockenstandorte anzutreffen waren.

Die angetroffenen Gehélze weisen keine Eignung als Winterquartier fiir Fledermause auf. GroRvolumige
HGhlungen konnten nicht festgestellt werden. Nach der Potentialanalyse ist das Vorkommen einiger Fleder-
mausarten zu erwarten, daher sollten vorsorglich 3 Fledermausrundhéhlen angebracht werden (CEF-Mal3-
nahme).

Abb. 3: Hecken, Einzelbdume und intensiv landwirtschaftliche Nutzung, Blickrichtung Stidost
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Bei den potenziell vorkommenden Vogelarten wird liberwiegend davon ausgegangen, dass es sich um weit

verbreitete Vogelarten handelt, bei denen davon auszugehen ist, dass durch das (Bau-) Vorhaben keine po-
pulationsbezogene Verschlechterung des Erhaltungszustandes erfolgt. Weit verbreitete Arten kénnen in ei-

nen benachbarten Lebensraum ausweichen. Ein alter, verlassener Brutkasten an einer Birke konnte vorge-

funden werden.

Gehdlzbritende Vogelarten, die die Heckenstrukturen als Nahrungs- und Bruthabitate nutzen, sind ebenfalls
zu erwarten, daher sollten hier vorsorglich auch 3 Héhlenbriiterkasten errichtet werden (CEF-Malnahme).

Weitere Arten aus dem artenschutzrechtlichen Artenspektrum sind fiir das Untersuchungsgebiet entweder
nicht bekannt, aufgrund fehlender Lebensraume nicht zu erwarten oder vorhabenspezifisch gegeniber dem
geplanten Eingriff sicher unempfindlich.

Fazit

Auf Basis von Kartierungen und Datenauswertungen wurden diejenigen der europaisch geschiitzten Arten
herausgefiltert und auf eine mégliche Betroffenheit gepriift, welche im Untersuchungsgebiet zum vorliegen-
den Vorhaben tatsachlich vorkommen oder von denen ein Vorkommen im Untersuchungsraum sehr wahr-
scheinlich ist und eine vorhabenspezifische Betroffenheit nicht von vornherein ausgeschlossen werden kann
(.worst-case-Betrachtung").

Bei keiner im Gebiet vorkommenden oder zu erwartenden Art nach Anhang IV FFH-RL werden artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestédnde durch das Vorhaben erfiillt. Eine Ausnahme von den Verboten entsprechend
§ 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.
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E. Begrindung mit Umweltbericht und Ausgleichsflachenplan

1. Begriindung

1.1 Planungsanlass und Planungsziel

Der Marktgemeindeort Stamsried als Fremdenverkehrsort (staatlich anerkannter Erholungsort) verfolgt als
Ziel mit vorliegender Bauleitplanung "Sondergebiet Hotelanlage Zedernhof" eine mafivolle Erweiterung fiir
den Fremdenverkehr und den damit einhergehenden notwendigen Bettenkapazitaten zu ermoglichen.

Am geplanten Geltungsbereich des Vorhabens (Teilflachen 256, 256/3, 257 und 258; Gemarkung Stams-
ried) wurden bereits durch den Betrieb einer Minigolfanlage mit Kioskbetrieb touristische Zwecke verfoigt.
Vorplanungen eines am Ort ansassigen Beherbergungsbetriebes mit éffentlicher Gaststatte sehen in der
Ausweisung des Bebauungsplanes "Sondergebiet Hotel" eine Chance die Zukunftsfahigkeit des Betriebes zu
sichern.

Es ist vorgesehen, durch erweiterte Nutzungskonzepte die Wettbewerbsfahigkeit in der Region zu halten
bzw. zu starken und zu sichern. Hierfiir soll parallel zum bestehenden Betrieb im Ortskern, welcher weiterhin
als 3-Sterne-Superior-Hotel mit dem bisherigen Konzept von mehrtégigen Sport- und Gesundheitskursen,
allgemeinen Veranstaltungen sowie A-la-carte-Essen betrieben wird, ein zusatzliches Angebot am neuen
Standort entstehen, wofir auch zuséatzliche Ubernachtungsméglichkeiten benétigt werden.

Geplant ist hier die Ausstattung als 4-Sterne-Superior-Hotel mit dem Angebot einer Kochschule mit teils
mehrtatigen Kochkursen, einem erweiterten Wellinessbereich, eines Tagungszentrums und zwei Restau-
rants. An der bestehenden Minigolfanlage wird eine Parkanlage entstehen, in der als Besonderheit ein kelti-
scher Baumkreis entstehen wird.

Durch die geplante Erweiterung am neuen Standort erfahrt der staatlich anerkannte Erholungsort Stamsried
eine zusatzliche Belebung durch den Fremdenverkehr, da Nahversorger wie z.B. Backer und sonstige
Dienstleister durch Kooperation mit dem Hotelbetrieb sowie der Frequentierung durch die Besucher und
Ubernachtungsgéste von der wirtschaftlichen Starkung profitieren kénnen.

1.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan 1. Anderung vom 30.03.1990 des Marktes Stamsried weist den
Planbereich bereits als Sondergebiet - Feriengebiet aus.

1.3 Lage und GroRe des Plangebietes

Das ca. 1,16 ha grofte Plangebiet liegt siidlich des Ortes Stamsried im Anschluss an die bestehende Wohn-
bebauung des Baugebietes "Bei den Dammwiesen” in der Ndhe des ehemaligen Sport- und Familiendorfes
Glocknerhof.

Das Plangebiet umfasst bislang folgende Grundstiicke:
Gemeinde Stamsried, Gemarkung Stamsried

Fl.-Nr. 256 (Teilflache)
FI.-Nr. 256/3 (Gesamtflache)
FI.-Nr. 257 (Teilflache)
Fl.-Nr. 258 (Teilflache)
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Nach Eintritt der Rechtskraft des Bebauungsplanes wird eine Grundstlicks- bzw. Grenzvermessung durchge-
flihrt und die fiir das Vorhaben notwendigen Flachen vereint.

1.4 Planungsalternativen
Da bereits im rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit der 1. Anderung vom 30.03.1990 diese Flache fiir

derartige Nutzung ausgewiesen wurde, ist es im Zuge der Bauleitplanung nur konsequent, jetzt auch diese
Flache fiir entsprechende Vorhaben zur Verfiigung zu stellen, bevor weitere Flachen Giberplant wiirden.
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2. Umweltbericht

2.1 Einleitung

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die im Rahmen der Umweltpriifung ermittelten, voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen der Bauleitpléne (gem. § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB). Er dient damit der Auf-
bereitung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials (im Sinne des § 2 Abs. 3 BauGB). Der Umweltbericht
bildet gem. § 2 a Satz 3 BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung des Planentwurfs, die dem Entwurf
des Bauleitplans beizufiigen ist. Er wird im Laufe des Planungsprozesses insbesondere durch die Berlick-
sichtigung der Ergebnisse aus der Offentlichkeitsbeteiligung bis zum Ende des Verfahrens fortgeschrieben.
Fiir die Bearbeitung des Umweltberichtes wurde "Der Umweltbericht in der Praxis - Leitfaden zur Umweltprii-
fung in der Bauleitplanung (erganzte Fassung)" der Obersten Baubehorde im bayerischen Staatsministerium
des Innern verwendet.

2.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Der Markt Stamsried im Landkreis Cham plant aufgrund eines geplanten Hotelneubaus zur Erweiterung ei-
nes bestehenden Hotelbetriebs die Ausweisung eines Bebauungsplanes als Sondergebiet Hotel.

Der Neubau wird notwendig, da am Hauptstandort der notwendige Platz nicht mehr zur Verfigung steht, um
die Wettbewerbs- und Zukunftsfahigkeit des Betriebes zu sichern.

Es wird darauf verwiesen, dass grundsatzlich jede Ausweisung von Baufléchen in intakte Landschaftsberei-
che storend eingreift. Mit diesem Argument kénnte jegliche Baulandentwicklung im Gemeindebereich verhin-
dert werden. Durch die zu treffenden Festsetzungen im Bebauungsplan kénnen und werden diese stérenden
Eingriffe gemildert und ausgeglichen. Durch entsprechende Ausgleichsmafinahmen werden die Belange des
Naturschutzes im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes hinreichend berlicksichtigt.

2.1.2 Darstellung der in den einschldgigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegten umwelt-
relevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Naturschutzgesetzen, der
Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und Wassergesetzgebung und dem Bundesbodenschutzge-
setz, wurde im konkreten Fall entsprechend den Zielen des Landesentwicklungs- und Regionalplans nur
Bauland fiir den értlichen Bedarf zur Verfligung gestellt.

Landesentwicklungsprogramm Bavern (LEP); Ziele der Raumordnung
Der Markt Stamsried liegt nach (Anhang 2) der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms (Stand

1. Mé&rz 2018) im Raumbereich "Raum mit besonderem Handlungsbedarf” (l&ndlicher Raum, Kreisregion) im
Einzugsbereich der Kreisstadt Cham sowie der Stadt Roding und besitzt keine zentrale Ortsfunktion, son-
dern fungiert nur als Nahbereichsgemeinde.

Aufgestelit: Cham, den 21.08.2020 Seite 21 von 41
Geéndert: Cham, den 11.12.2020
Geandert: Cham, den 17.02.2021



Markl Stamsried, Bebauungsplan mil inlegriertem Ausgleichsflachenplan: Sondergebiet Hotel, "Hotelanlage Zedernhol"

Regionalplan der Region Regensburg (11
- Raumstruktur Stamsried:
Karte 1 (Ziele der Raumordnung und Landesplanung)
Lage im l&ndlichen Teilraum dessen Entwicklung in besonderem Male gestérkt werden soll.
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- Siedlung und Versorgung:
Karte 2
Stamsried ist durch die Staatsstralle 2040 an die Gemeinde Neukirchen-Balbini im Nordwesten und die
Gemeinde Posing im Siidosten angebunden.
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- Landschaft und Erholung:
Karte 3

Der norddstliche sowie slidwestliche Gemeindebereich ist als Vorranggebiet fir Natur und Landschaft ge-

kennzeichnet. Von Nordwest nach Siidost entlang der Staatsstrafe und am Hauptort Stamsried ist das
Vorranggebiet ausgenommen.
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- Okologisch-funktionelle Raumgliederung:
Begrundungskarte, Blatt 2
Der Hauptort Stamsried, am Standort des Bauvorhabens sowie das weitere Umfeld ist gepragt von klein-
raumiger und sich Uberlagernder Nutzungsstruktur (Bereich 2).
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- Landschaftsschutzgebiete:
Die Gemeinde Stamsried liegt im Naturpark "Oberer Bayersicher Wald” und wird umgeben vom Land-
schaftsschutzgebiet "Oberer Bayerischer Wald" (LSG-00579.01). Der Hauptort Stamsried sowie der Stand-
ort des Bauvorhabens sind von der LSG-Ausweisung ausgenommen.

- Sonstige Schutzgebiete:
Weitergehende Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Natur- und Wasserschutzgebiete) sind
im Hauptort Stamsried sowie am Standort des Bauvorhabens nicht kartiert bzw. betroffen.
Am Rand des Planungsbereiches fiir das geplante Vorhaben ist ein Biotop (Flachlandbiotopkartierung Bio-
topflachen-Nr. 6741-0060-007) in Form einer Gewasser-Begleitholzstruktur vorhanden.

Wirksamer Fldchennutzungsplan des Marktes Stamsried

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Stamsried ist die Fliche am Standort des Bauvorhabens
bereits als Sondergebietsfliche "Feriengebiet" dargestellt.
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2.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

2.2.1 Bestandsaufnahme

Angaben zum Standort

Der Markt Stamsried liegt im Naturraum Oberpfalzer und Bayerischer Wald (D63 - Naturraum-Haupteinheit
nach Ssymank) in der Untereinheit Vorderer Oberpfélzer Wald (401 - Naturraum-Einheit nach Meynen/
Schmithusen et al.). Die Hohenlage betrégt zwischen 400 m und 480 m GNN.

Wesentliche Nutzungsmerkmale des Vorhabengebietes

Nutzungsmerkmal

Auspragung

Siedlungsflache

Die néchstgelegene Bebauung befindet sich in unmittelbarer Nahe
(nordlich) des Vorhabengebietes. Es handelt sich hier um den Sied-
lungsbereich "Dammwiesen".

Erholungsflache

Das Plangebiet wird im aktuell gliltigen Flachennutzungsplan bereits
als Sondergebiet "Feriengebiet” ausgewiesen. Auf Teilbereichen der
geplanten Ausweisung befindet sich eine Minigolfanlage. Unmittelbar
im Westen grenzt das ehemalige Familien- und Feriendorf Glocknerhof
an. Im Nordosten befindet sich noch die Feriendorfanlage Naturerleb-
nisdorf H&P. Hierdurch ist die Bedeutung des Marktes Stamsried fiir
den Fremdenverkehr eindeutig erkennbar.

Landwirtschaftliche Nutzung

Das Plangebiet wird ackerbaulich nicht genutzt. Lediglich ein Teil wird
als Griinland bewirtschaftet. Siidwestlich des Plangebietes beginnen
die intensiv genutzten Agrarstrukturen.

Forstwirtschaftliche Nutzung

Im Plangebiet und auch n&heren Umgriff befinden sich keine Gehdlz-
strukturen, die einer forstwirtschaftlichen Nutzung unterliegen.

Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die Gemeindestrate
Glocknerhof mit Anschluss an die (ibergeordnete Staatsstrate 2040.

Versorgung/ Entsorgung

Die allgemein Gblichen Ver- und Entsorgungsanlagen (Wasser, Abwas-
ser, Strom, Telekom etc.) sind sichergestelit.

Flora

Auf der im Planbereich genutzten Griinfliche sind keine nennenswer-
ten Bestande bzw. Lebensraumtypen vorhanden. im Teil der als Mini-
golfanlage genutzten Teilflache befinden sich zwar Heckenstrukturen,
welche aber durch den regen Betrieb von Friihjahr bis Herbst ebenfalls
keine nennenswerten Bestdnde aufweisen. Die an das Plangebiet an-
grenzende Biotopflache wird erhalten und in die Planungen mit einbe-
zogen.

Fauna

Detaillierte Untersuchungen aus dem Plangebiet liegen nicht vor, auf-
grund vorgenannter Erlduterungen zur Flora ist aber davon auszuge-
hen, dass keine regional oder landesweit bedeutsamer Artenvorkom-
men zu erwarten sind.

Kultur- und Sachguter

Im Planbereich sind keine entsprechenden Strukturen verzeichnet.
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Angaben zum Untersuchungsrahmen / Scoping

Eine Eingrenzung der planungsrelevanten Faktoren in Form eines klassischen Scoping-Termins fand im Vor-
feld der Planung nicht statt. Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf verwiesen, dass im Zuge der Vor-
entwurfsverfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange sowie die Offentlichkeit dazu aufgerufen sind, Stellung zum festgelegten Untersuchungsrahmen so-
wie den bisher gewonnenen Erkenntnissen zu nehmen und gegebenenfalls weitere Anregungen einzubrin-
gen, die bei Bedarf und nach Abwagung in die Entwurfsbetrachtungen einbezogen werden.

2.2.2 Beschreibung der Schutzgiiter des Naturhaushalts und Bewertung der Umweltauswirkungen
des Vorhabens

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen unterschie-
den: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut

Beschreibung

Auswirkungen

Ergebnis

Boden

Nach der geologischen Karte
(1:500.000, Haupteinheiten) von
Bayern des UmweltAltas - Geologie
trifft man in der Region als Aus-
gangsgestein auf ungegliederten
Gneis mit stellenweise Graphiteinla-
gerungen. Als Bodentyp sind im Pla-
nungsgebiet nach der Ubersichtsbo-
denkarte (1:25.000) vorherrschend
Pseudogley, gering verbreitete
Braunerde-Pseudogley aus skelett-
fihrendem (Kryo-)Lehm bis Ton
(Granit oder Gneis) ausgebildet.
Nach Aussagen des UmweltAtlas -
Boden besitzt der Ackerboden eine
geringe Ertragsfahigkeit fiir die
Landwirtschaft und ein sehr hohes
Regenriickhaltevermégen.

Die Flachen werden derzeit als
Ackerfliche genutzt.
Kulturhistorische Boden- und Ober-
flachenformen sind auf dem vorge-
sehenen Standort nicht vorhanden.

Durch die Versiegelung von
Flachen verliert der Boden
s@mtliche natirliche Funktio-
nen. Aufgrund des geplan-
ten Vorhabens kénnen max.
bis zu 7.859 m? Flache dau-
erhaft versiegelt werden. Es
kommt zu einem Abtrag der
Oberbodenschicht und da-
mit zu einem Verlust von Le-
bensgrundlage und Lebens-
raum flr Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen. Vermei-
dungsmalnahmen kénnen
die Auswirkungen reduzie-
ren. Hierzu gehéren eine
Begrenzung des maximal
zulassigen Versiegelungs-
grades, die Anpassung der
Bebauung an den Gelénde-
verlauf, die Verwendung
versickerungsfihiger Belage
und der schonungsvolle Um-
gang sowie die Wiederver-
wendung des Oberbodens.

Besonders schiitzens-
werte naturnahe und/
oder seltene Bdden
oder Béden von natur-
bzw. kulturhistorischer
Bedeutung sind im Pla-
nungsbereich nicht vor-
handen. Es handelt
sich um Wiesen und
Heckenstrukturen ohne
versiegelte Flachen.
Fir das Schutzgut Bo-
den ergeben sich somit
unter Beriicksichtigung
der Vermeidungs- und
Verringerungsmafnah-
men Umweltauswirkun-
gen mittlerer Erheblich-
keit.

Wasser

Der Betrachtungsraum ist dem
hydro-geologischen Teilraum Ober-
pfélzer-Bayerischer Wald zugeord-
net und kann als Kluft-Grundwasser-
leiter mit Gberwiegend geringer bis
duRerst geringer Durchlassigkeit
charakterisiert werden.

Im Vorhabensgebiet wird nur ein Teil
(Wiesenflachen) durch landwirt-
schaftliche Nutzung gedlingt,
wodurch die Gefahr einer Gewés-
serbeeintrachtigung (z.B. durch Nit-
rat) besteht.

Die landwirtschaftliche Nut-
zung der Teilflache ist nicht
mehr méglich. Aufgrund von
Versiegelung und Uberbau-
ung wird die Versickerung
von Niederschlagswasser
unterbunden. Vermeidungs-
malnahmen kénnen die
Auswirkungen reduzieren.
Dazu gehoren die Verwen-
dung von versickerungsfahi-
gen Belagen, sowie die An-
lage von Niederschlags-

Gewasser, Trinkwas-
serschutzgebiete oder
sonstige wasserwirt-
schaftlich empfindsame
Gebiete werden durch
die Planung nicht be-
rhrt. Fir das Schutz-
gut Wasser ergeben
sich unter Beriicksichti-
gung der Vermeidungs-
und Verringerungsmal-
nahmen Umwelt-
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Auswirkungen

Ergebnis

wasserspeichern auf den
Grundstlicken zur Reduzie-
rung der hydraulischen Ge-
wasserbelastung.

auswirkungen geringer
Erheblichkeit.

Luftaustauschbahnen sind nicht be-
troffen. Barrierewirkungen sind nicht
ersichtlich. Auch ist die Flache klein-

Die durchschnittliche jahrliche Luft-
temperatur betragt hier ca. 8°C, der
Niederschlag ca. 780 mm im Jahr.

Durch die Versiegelung von
offenen Vegetationsflachen
wird das Geléndeklima im
unmittelbaren Bereich des
Plangebietes grundsatzlich
negativ beeintrachtigt, da
die Verdunstungsrate ver-
mindert und die Lufttempe-
ratur erhéht wird.

Die Auswirkungen auf
das Lokalklima der Re-
gion sind als relativ ge-
ring einzustufen. Fiir
das Schutzgut Klima
und Luft ergeben sich
Umweltauswirkungen
geringer Erheblichkeit.

Das Planungsgebiet wird bisher in
einem Teilbereich landwirtschaftlich
als Grinland in einem anderen Teil-
bereich kommerziell als Minigolfan-
lage genutzt.

Naturnahe Lebensraumtypen beste-
hen im Geltungsbereich nicht. Aus-
sagen der Artenschutzkartierung lie-
gen nicht vor. Vorkommen regional
oder landesweit bedeutsamer Arten
sind jedoch aufgrund des Gesamt-
geflges nicht zu erwarten.

Schutzgut | Beschreibung
Klima/Luft

klimatisch nicht wirksam.
Arten und
Lebens-
rdume

Im Bereich der geplanten
Bebauung und der Erschlie-
Rung erfolgt durch die Ver-
siegelung ein Verlust von
Lebensraum. Durch die Be-
bauung gehen Vegetations-
flachen verloren. Baubedingt
kommt es zu einer zeitlich
begrenzten Larmbelastung.
Durch MalRnahmen zur Ver-
meidung und Verringerung,
wie die Eingriinung des Ge-
bietes und die Schaffung
von Ubergangen zur freien
Landschaft, kénnen die Be-
eintrachtigungen reduziert
werden.

Es werden keine Bio-
topflachen oder Schutz-
gebiete direkt in An-
spruch genommen. Bei
der Gestaltung der
Griinanlage wird das
vorhandene Biotop in
die Planungen mit ein-
bezogen.

Die Heckenstrukturen
und Baumbestande der
Minigolfanlage werden
im Zuge der Umgestal-
tung der Garten- und
Parkflache, in welcher
die Anlage eines kelti-
schen Baumkreises ge-
plant ist, landschafts-
planerisch umgebaut.
Die durch das Bauvor-
haben betroffenen land-
wirtschaftlich genutzten
Flachen sind in ihrer
Bedeutung fiir Natur-
haushalt und Land-
schaftsbild als gering
einzustufen. Fir das
Schutzgut Arten und
Lebensrdume ergeben
sich somit unter Be-
ricksichtigung der Ver-
meidungs- und Verrin-
gerungsmafinahmen
Umweltauswirkungen
geringer Erheblichkeit.
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Schutzgut

Beschreibung

Auswirkungen

Ergebnis

Mensch

Auf den Planbereich wirkt keine
Larmvorbelastung durch Verkehrsin-
frastruktur oder Gewerbebetriebe.

Ein gegeniber dem bisheri-
gen Umfang auffallig stei-
gendes Verkehrsaufkom-
men ist nicht zu erwarten,
da gemessen an der Ge-
samteinwohnerzahl und der
ErschlieBung Uber die

St 2040 die durch das Vor-
haben zu erwartende Stei-
gerung (90 - 100 Betten)
durch Hotelgaste als gering
einzustufen ist.

Fir das Schutzgut
Mensch ergeben sich
Auswirkungen mit ge-
ringer Erheblichkeit.

Land-
schaftsbild

Der Markt Stamsried ist umgeben
vom Landschaftsschutzgebiet "Obe-
rer Bayerischer Wald" (LSG-
00579.01) und liegt inmitten des
Vorbehaltsgebietes Siidabfall des
Vorderen Oberpfélzer Waldes (zwi-
schen Rétz und Cham) (Regional-
plan Regensburg (11)). Das Land-
schaftsbild des Vorderen Oberpfil-
zer Waldes ist eine Mittelgebirgs-
landschaft mit von Norden nach Sii-
den ausgeprégten Hohen- und Tal-
lagen, welche sich in den Talraum
des Regens von Cham nach Roding
erstrecken.

Landschaftspragende Elemente die-
ses Vorbehaltsgebietes sind im Aus-
weisungsbereich nicht betroffen. Es
handelt sich bei dem Plangebiet um
eine ausgeraumte, strukturarme
Randlage am siidlichen Ortsrand.
Die Hohenlage betragt zwischen
400 m und 480 m i NN,

Die Blickbeziehungen in die
freie Landschaft werden
durch die Tallage des Vor-
habens am siidlichen Orts-
rand nur gering einge-
schrénkt. Das Landschafts-
bild wird durch die Errich-
tung des neuen Baukorpers
beeintrachtigt. Durch Maf3-
nahmen zur Vermeidung
und Verringerung, wie die
Eingriinung des Gebietes
und die Schaffung von Uber-
gangen zur freien Land-
schaft, kdnnen die Beein-
trachtigungen reduziert wer-
den.

Durch die Einstufung
als ausgeraumte, struk-
turarme Ortsrandlage
und unter Beriicksichti-
gung der Vermeidungs-
und Verringerungsmalf-
nahmen ergeben sich
flr das Schutzgut Land-
schaftsbild Umweltaus-
wirkungen geringer Er-
heblichkeit.

Kultur- und
Sachgiiter

Kultur- und Sachgiiter sind baube-
dingt nicht betroffen. Innerhalb des
Geltungsbereiches sind keine ent-
sprechenden Strukturen verzeich-
net.

Kultur- und Sachguter sind
baubedingt nicht direkt be-
troffen.

Es sind keine Auswir-
kungen fiir dieses
Schutzgut zu erwarten.
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2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung

der Planung
Beziiglich der Umweltbelange ist die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung des Vorha-
bens, der sogenannten Nullvariante, zu prognostizieren. Da im vorliegenden Fall bereits vor Beginn der Pla-
nung ein weitgehend gleichbleibender Zustand bestanden hat, ist davon auszugehen, dass sich dieser auch
kiinftig ochne die Uberplanung nicht wesentlich verdndern wird.
Die Flache wiirde bei Nichtdurchfiihrung weiter in einem Teilbereich (Wiesenflache) landwirtschaftlich ge-
nutzt und der vorhandene Minigolfplatz wiirde bestehen bleiben. Eine Veranderung der Schutzgiter ist nicht
zu erwarten.

2.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Eine Vermeidung entstehender nachteiliger Umweltauswirkungen wird primér durch eine alternative Stand-
ortentscheidung erreicht, sekundar durch das Priifen von Konzeptalternativen. Die Untersuchung alternativer
Standorte bietet eine primare Moglichkeit, entstehende Umweltauswirkungen zu minimieren. Kernpunkt ist
hier die Priifung, ob an einem anderen Standort bei vergleichbarer Eingriffsplanung noch geringere Umwelt-
auswirkungen auf die Schutzgliter des Naturhaushaltes zu erwarten waren. Standort- und Konzeptalternati-
ven wurden bei vorliegender Planung nicht weiter untersucht. Standortalternativen stehen beim geplanten
Vorhaben nicht zur Verfligung und kénnen somit auch nicht weiter untersucht werden.

2.41 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgutbezogene Vermeidungs- und Verringerungsmaflnahmen kdénnen vor allem tber entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan gesteuert werden. Im Folgenden werden verschiedene Maoglichkeiten von
wirksamen Festsetzungen aufgezeigt.

Boden

Die Bebauung soll, soweit als mdglich, an den natirlichen Gelandeverlauf angepasst werden. Erforderlicher
Bodenabtrag und Aufschiittungen bzw. Bodenbewegungen (Ab-, Umlagerungen, Abgrabungen, Aufschittun-
gen) sind auf ein erforderliches Mindestmal zu beschranken. Abgetragener Oberboden soll schichtgerecht
gelagert und soweit moglich wieder eingebaut werden.

Wasser

Bei der Bodenversiegelung ist auf ein erforderliches Mindestmal} bei den Planungen zu achten. Eine weitest-
gehende Niederschlagswasserversickerung im Bereich von Nebenflachen (Stellplatze, Lagerflachen, etc.)
soll durch die Wahl von geeigneten durchlassigen Belagen erzielt werden. Bei der Durchfiihrung soll auf den
Schutz vor Unfallen mit wassergefihrdenden Stoffen geachtet werden.

Klima/Luft
Innerhalb des Planungsgebietes soll die Flache entsprechend ein- und durchgriint werden.

Arten und Lebensraume

Im Planungsgebiet gelegene Biotope oder Landschaftsbestandteile sind zu schiitzen und méglichst zu erhal-
ten. Zur Eingriinung soll nur standortgerechtes, autochthones Pflanzmaterial verwendet werden. Um die
Wandermoglichkeiten von Kleinlebewesen aufrecht zu erhalten, sollten Einfriedungen sockellos ausgefiihrt
werden.

Landschaft

Eine Einbindung des Vorhabens in die Landschaft durch entsprechende Festsetzungen soll angestrebt wer-
den. In Frage kommen dazu die Begrenzung der notwendigen Gebaudehéhe und die Begrenzung zuldssiger
Geladndeabtragungen und Aufschittungen.

Aufgestelit; Cham, den 21.09.2020 Seite 30 von 41
Gedndert: Cham, den 11.12.2020
Gedndert: Cham, den 17.02.2021



Markt Stamsried, Bebauungsplan mit inlegrierien Ausgleichsfldcherplan: Sondergebiel Hotel, "Hotelanlage Zedernhof"

2.4.2 Baurechtliche Eingriffsregelung

Auf Grundlage des erganzten Bauleitfadens der Obersten Baubehérde im Bayerischen Staatsministerium
des Innern (Titel: Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Ein
Leitfaden (Erganzte Fassung)) ergibt sich nachfolgende Anwendung der baurechtlichen Eingriffsregelung
nach §§ 13 und 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Satz 7, § 1a Abs. 3,
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 Baugesetzbuch (BauGB). Nach §13ff BNatSchG sind erhebliche Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft vom Verursacher vorrangig zu vermeiden. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachti-
gungen sind durch Ausgleichs- oder Ersatzmafinahmen zu kompensieren.

Ausgleichspflichtiger Eingriff

Nach der gesetzlichen Definition des § 14 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft Versnde-
rungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu
unterlassen. Dabei ist zu priifen, ob das Planungsziel mit einem geringeren Eingriff in Natur und Landschaft
— quantitativ, qualitativ oder an anderen Standorten im Plangebiet — erreicht werden kann; das gemeindliche
Planungsziel als solches kann durch das Vermeidungs- und Minimierungsgebot nicht in Frage gestellt wer-
den. Die Gemeinden sind nach § 1a BauGB verpfiichtet, Méglichkeiten der Vermeidung und Minimierung zu
ermitteln und in die Abwagung einzustellen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen (Aus-
gleichsmaBnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmafnahmen), soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist. Der Ausgleich zielt auf eine Kompensation des Ein-
griffs, im Wesentlichen durch eine 6kologisch gleichartige Aufwertung. Bei ErsatzmaRRnahmen werden die
erheblichen Beeintrachtigungen vor allem gleichwertig, das heift mit einem anderen Biotop-/ Nutzungstyp
wie auf der Eingriffsflache gegeben, mit naturschutzfachlichen Manahmen kompensiert.

Durch die beabsichtigte Nutzung wird die Flache grundsatzlich nachhaltig beeintrachtigt. Auf einer anderen
Flache kann die Ausweisung jedoch nicht sinnvoll erfolgen. Das Planungsziel kann nur durch die Auswei-
sung erreicht werden. Vermieden werden konnte der Eingriff in den Naturhaushalt nur dann, wenn insgesamt
auf jegliche Ausweisung verzichtet wiirde, was aufgrund der vorliegenden Gesamtsituation nicht méglich ist.
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Schritt 1 — Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

Bestimmung der vorhandenen Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie der Qualitat des betroffenen
Landschaftsbildes:

Schutzgut des | Zuordnung Schutzgut-
Naturhaushalts bezogene
Bewertung
(Kategorie)
Arten und Le- Bei der zu iberplanenden Flache handelt es sich um eine naturferne
bensraume Struktur chne Vorkommen von Arten der Roten Listen. Am Rand des |
Planungsbereiches ist ein Flachlandbiotop (Heckenstruktur) von ca. (oberer
900 m? vorhanden, welches erhalten wird. Die Heckenstrukturen und Wert)

Baumbestande, welche sich im Bereich der Minigolfanlage iiber die
Jahre hin entwickelt haben, sind durch geplante Bauwerke (Gebaude /
Verkehrsflachen) nicht betroffen. Sie werden im Zuge der Anlage des
Gartenparks, in der ein keltischer Baumkreis entstehen soll, in die Land-
schaftsplanung mit einbezogen und entsprechend umgebaut. Zudem
liegt der betrachtete Bereich in keinem Naturschutz- oder Landschafts-
schutzgebiet. Die momentane Nutzung als landwirtschaftlich genutzte
Wiesenflache sowie Minigolfplatzanlage spricht fiir die Einordnung im
Bereich des oberen Wertes fiir den Naturhaushalt.

Boden Bei der in Anspruch zu nehmenden Flache handelt es sich um anthropo-
gen Uberpragten Boden mit intensiver Nutzung ohne kulturhistorische Il
Bedeutung. (unterer
Dies spricht fiir die Bewertung im Bereich des unteren Wertes fiir den Wert)
Naturhaushalt.
Wasser Im Plangebiet des Vorhabens verlauft die Ablaufverrohrung des Rohr-
weihers, diese ist dinglich zu sichern. |
(unterer
Wert)
Klima und Luft Kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen sind aufgrund der Lage
und Form des értlich begrenzten Gebiets nicht betroffen. Dies spricht fir |
die Bewertung im Bereich des oberen Wertes fiir den Naturhaushalt. {oberer
Wert)
Landschaftsbild | Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine Wiesenfldche am Ortsrand-
bereich mit bestehenden eingewachsenen Eingriinungsstrukturen. Il
{unterer
Wert)
Kategorie I
(gemittelt) (unterer
Wert)
Bedeutung fur Kategorie | = gering
Naturhaushalt Kategorie Il = mittel
und Land- Kategorie lll = hoch
schaftsbild
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Zusammenfassung

Bei der Einstufung des Zustands des Plangebietes kann nach den Bedeutungen der Schutzgiiter zur Festle-
gung der Kompensationsfaktoren von einem Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschafts-
bild (Kategorie I} ausgegangen werden. Die summarische Bewertung der Bedeutung der Flache fir die
Schutzgiiter spricht fiir den unteren Wert bei der Festlegung des Kompensationsfaktors.
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Schritt 2 — Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung im Hinblick auf Verbesserun-
gen fur Naturhaushalt und Landschaftsbild

Schutzgut

Maflnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft dienen

Arten und Le-
bensraume

Die Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fur das
Schutzgut Arten und Lebensraume, wie z.B.: Schutzgebiete gemaR Abschnitt Ill und
Illa BayNatSchG, gesetzlich geschiitzte Biotope nach §30 BNatSchG, Art. 23 und 16
BayNatSchG, Lebensrdume gefdhrdeter Arten (Rote-Liste-Arten) einschlieBlich ihrer
Wanderwege, Vorkommen landkreisbedeutsamer Arten nach dem ABSP muss nicht
erfolgen, da keine entsprechend bedeutenden Fléchen durch die Ausweisung betrof-
fen sind. Die Vermeidung mittelbarer Beeintréchtigungen von Lebensrdumen und Ar-
ten durch Isolation, Zerschneidung oder Stoffeintrage ist nicht gegeben, da die betref-
fende Flache keine Verbindungsfunktion aufweist.

Wasser

Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Wasser sowie Oberflachenge-
wasser sind im Planungsbereich nicht betroffen. Grundwasserabsenkungen infolge
von TiefbaumalRnahmen sind nicht vorgesehen. Fiir durch Versiegelung gesammeltes
und abzuleitendes Oberflaichenwasser ist die Einleitung und Riickhaltung Uber den
unterhalb der vorgesehenen MalRnahme gelegenen Weihers geplant, da laut Boden-
gutachten vom 22.09.2020 (Fa. IMH) von Versickerung abgeraten wird.

Boden

Durch die Standortwahl kann die Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit beson-
derer Bedeutung fiir das Schutzgut Boden, wie naturnahe und/oder seltene Béden
gewahrleistet werden, da entsprechende Bdden nicht vorhanden sind. Kulturhistori-
sche Boden- und Oberflachenformen sind auf dem vorgesehenen Standort nicht vor-
handen. Bodenbewegungen sind voraussichtlich unumgénglich. Mit Grund und Boden
wird soweit dem Vorhaben entsprechend méglich sparsam umgegangen. Ein redu-
zZierter Versiegelungsgrad wird angestrebt.

Klima/Luft

Luftaustauschbahnen sind nicht betroffen. Barrierewirkungen sind nicht ersichtlich.
Auch ist die Flache kleinklimatisch nicht wirksam.

Landschaftsbild

Landschaftsbildpragende Elemente sind im Ausweisungsbereich nicht betroffen.
Sichtbeziehungen und Ensemblewirkungen werden nicht beeintréchtigt.

Grinordneri-
sche Mafinah-
men zur Um-
feldgestaltung

Durch Eingriinung mit Pflanzstreifen kann den griinordnerischen Belangen Rechnung
getragen werden. Zusatzlich ist im Garten bzw. Park des geplanten Vorhabens die
Anlage eines keltischen Baumkreises als Bestandteil des Gesamtkonzeptes der Ho-
telanlage vorgesehen.

Zusammenfassung

Das Planungsgebiet, Sondergebiet Hotel wird aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 als Ge-
biet mit hoher Eingriffsschwere (Typ A) eingestuft.

Somit kann festgestellt werden, dass durch die in der Liste genannten Malknahmen ein mittlerer Kompensati-
onsfaktor gewahlt werden kann. MaRnahmen, zu deren Durchfiihrung bereits eine konkrete rechtliche Ver-
pflichtung besteht, z. B. eine Altlastenbeseitigung, bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.

Aufgestellt: Cham, den 21.09.2020

Seite 34 von 41

Gedndert: Cham, den 11.12.2020
Geandert: Cham, den 17.02.2021



Markt Stamsried, BEebauungsplan mit integriertern Ausgleichsildchenplan: Sondergebiet Hotel, "Hotelanlage Zedernkof"

Schritt 3 — Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsfldchen

Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren (Abb. 7, Leitfaden zur Eingriffsregelung in der

Bauleitplanung)

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere

Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fiir Na-
turhaushalt und Landschaftsbild

Typ A

hoher Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad

Festgesetzte GRZ > 0,35 od. ent-
spr. Eingriffsschwere

Typ B

niedriger bis mittlerer Versiege-
lungs- bzw. Nutzungsgrad
Festgesetzte GRZ < = 0,35 od.
entspr. Eingriffsschwere

der mit hohem Anteil standortheimischer
Baumarten

« Altere Gebusch- und Heckenlandschaften,
artenreiche Waldrander

» Natlrliche u. naturnahe Fluss- u. Bachab-
schnitte

* Flachen mit Klimaausgleichsfunktion f. besie-
delte Bereiche

» Historische Kulturlandschaften, Bereiche mit
kulturhistorischen Landschaftselementen

+ ... (vgl Liste 1 ¢)

(in Ausnahmeféllen dariiber)

Kategorie | Feld Al FeldBI
Gebiete geringer Bedeutung:
« Ackerflachen 0,3-0,6 0,2-05
s Intensiv genutztes Grinland, intensiv
gepflegte Grunfiachen (In den Planungsfallen des verein-
* Verrohrte Gewasser fachten Vorgehens gem. 3.1 ist
» Ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaften dem Rechnung getragen)
= ... (vgl Liste 1 a)
Kategorie Il Feld A ll FeldBIl
Gebiete mittlerer Bedeutung:
* Nicht standortgemale Erstaufforstungenund |p 8- 1,0 0,5-0,8
Walder (in besonderen Fallen 0,2)*
» Bauminseln, Feldgeholze, Hecken, Hohlwege * unterer Wert bei intensiv genutz-
« Artenreiches oder extensiv genutztes Grun- ten Grinflachen, z. B. bei Spiel-
land, soweit nicht in Liste 1 ¢ erfasst und Sportplatzen mit nur teilweise
+ Auenstandorte versiegelten Flachen
« Bisherige Ortsrandbereiche mit eingewachse-
nen Grinstrukturen
s ... (vgl. Liste 1 b)
Kategorie Il Feld A lll Feld Bl
Gebiete hoher Bedeutung:
« Naturnah aufgebaute, standortgemafie Wal- (1,0)-3,0 1,0 -(3,0)

(in Ausnahmeféllen dariiber)

Ergebnis

Das Planungsgebiet ist als Gebiet mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ A) einzustufen. Auf-
grund der unter Schritt 1 getroffenen Feststellungen kann bei der Einstufung der Bedeutung des Planungs-
gebietes fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild von der Kategorie |1 (unterer Wert) ausgegangen werden.
Mit entsprechenden Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen kénnte der Kompensationsfaktor entspre-

chend verringert werden.

Aufgestellt: Cham, den 21.09.2020
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Erforderliche Ausgleichsflachen fiir das Sondergebiet Hotel

Kategorie - Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
(aus Schritt 1) = Kategorie | (unterer Wert)

Eingriffsgewichtung - festgesetzte GRZ = 0,8 2 0,35

(aus Schritt 2) 2>TypA

Kompensationsfaktor | Feld Al 2 mittlerer Wert 0,3 bis 0,6

(aus Schritt 3)

Aufgrund der unter Schritt 1, 2 und 3 getroffenen Feststellungen und unter Berlicksichtigung der Malknahme
zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigung von Natur und Landschaft, kann von einem Kom-
pensationsfaktor von 0,45 ausgegangen werden.

Flachentyp

Geltungsbereich 11.575 m*
davon bebaubar 7.859 m?
davon Eingriinungsstreifen 1.751 m?
Eingriffsflachen 7.859 m?
Kompensationsfaktor 0,45
Ausgleichsflachenbedarf 3.5636,55 m?

erforderlicher Ausgleichsflachenbedarf = 3.537 m? = 0,35 ha
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Schritt 4 — Auswahl geeigneter Fliichen und naturschutzfachlich sinnvoller AusgleichsmafRnahmen

Auswahlen geeigneter Flachen fiir den Ausgleich und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmafnahmen
als Grundlage fiir die Abhandlung:

Beispiele flir typische MaBnahmen oder Nutzungen auf Ausgleichsfliichen (Liste 3a, Leitfaden zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

Beispiele fir typische MaBnahmen oder Nutzungen auf Ausgleichsflichen

Ausgangssituation Angestrebte MaBnahme oder
Nutzung
Kurz- bis mittelfristig Acker, Griinland, Brachen Einzelbdume, Baumreihen,
herstellbare Biotop- und Baumgruppen und Alleen, Ent-
Nutzungstypen wicklungsstadien von Hecken,

Geblischen, Feldgehélzen und
Waldménteln, junge Obstwiesen
Langfristig herstellbare Bio- Acker, Griinland Entwicklungsstadien von dkolo-
top- und Nutzungstypen gisch bes. wertvollen Laub- und
Mischwaldern mit charakteristi-
schem Arteninventar

Acker, Griinland, Brachen Arten- und strukturreiche Hecken,
Gebiische, Feldgehdlze und
Waldmantel

Acker, Griinland, Obstbaumplan- | Magerwiesen/ extensiv genutztes

tagen Griinland, Obstwiesen

Beispiele fiir hochwertige Lebensraumtypen, in denen regelmaBig MaBnahmen zum Ausgleich aus-
scheiden (Liste 3b, Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

Die in der Liste 3b genannten Fléchen sind nicht gegeben, so dass sie im Rahmen der Abwagung auch nicht
berlicksichtigt werden milssen. Insbesondere sind keine nicht wiederherstellbaren Biotop- und Nutzungsty-
pen (> 150 Jahre Entwicklungsdauer) von der geplanten Ausweisung betroffen. Durch die beabsichtigten
Festsetzungen werden MaBnahmen zur Wertsteigerung auf den betroffenen Flachen durchgefiihrt. Eine le-
diglich naturschutzrechtliche Sicherung von Flachen ohne weitere MaBnahmen der Pflege und Entwicklung
oder Aufrechterhaltung des aktuellen Zustandes auf den Ausgleichsflachen ist nicht beabsichtigt.

Spezifische Ausgleichsmafinahmen fiir einzelne Schutzgiiter (Arten und Lebensriume, Boden, Was-
ser, Klima/Luft und Landschaftsbild/Erholung) bei Vorliegen einer besonderen Bedeutung dieser
Schutzgiiter (Liste 4, Leitfaden zur Eingriffsregeiung in der Bauleitplanung)

AusgleichsmaBnahmen fiir einzelne Schutzgiter bei Vorliegen einer besonderen Bedeutung dieser Schutz-
guter sind nicht erforderlich wegen der fehlenden Bedeutung des Bereichs.

Flachenmanagement
Das Baugesetzbuch gibt einen weiten Spielraum fiir die rdumliche Auswahl méglicher Ausgleichs- und Er-

satzflachen. Danach kann der Ausgleich sowohl auf dem Baugrundstiick selbst, auf einem anderen Grund-
stlick im Geltungsbereich des Eingriffsbebauungsplans, auerhalb des Eingriffsbebauungsplans an anderer
Stelle im Gemeindegebiet oder in geeigneten Fallen (im naturrdumlichen Zusammenhang) sogar auch au-
Berhalb des Gemeindegebiets erfolgen.

Der Markt Stamsried ist verpflichtet, Ausgleichsflachen bzw. Ersatzflachen von ca. 0,35 ha zu schaffen. Aus-
gleichsflachen und Ausgleichsmalnahmen werden im Zuge der Bauleitplanung ausgewiesen.

Teilflichen aus Fl.-Nr. 186, Gemarkung Stamsried

Im Planungsgebiet werden 3.537 m? als naturschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatzfléichen festgesetzt und
entsprechend der Darstellung im Ausgleichsflachenplan umgesetzt.
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Angaben zur Ausgleichs- und Ersatzfliche

Regierungsbezirk:

Landkreis:

Gemeinde:

Gemarkung:

Flurnummern der A/E-Flache:
A/E-Flachengrofie:

Eigentimer:

Veranlassung der MaRnahme:

Bezeichnung des Eingriffs:
Beginn der MaRnahme:
Unterhaltungszeitraum und
rechtliche Sicherung:

Ausgangszustand:

Entwicklungsziel:

Oberpfalz

Cham

Stamsried

Stamsried

186 (Teilflache, siehe Ausgleichsflachenplan)
2 3.537 m?

Familie Pusl, Stamsried

Bauleitplanung

Bebauungsplan mit integriertem Ausgleichsflachenplan
Sondergebiet Hotel "Hotelanlage Zedernhof"

nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes

solange der Eingriff wirkt, durch notarielle Beurkundung/Nieder-
schrift

Intensivgriinland / Heckenstrukturen im Randbereich mit Einzel-
baumen

Mesophile Heckenstruktur und Baumstruktur mit iiberwiegend ein-

heimischen standortgerechten Arten, sowie eine Streuobstwiese

Durch die Darstellung der A/E-Flachen im Mafnahmenplan und die Meldung an das Bayerische Landesamt
fur Umwelt, Dienststelle Hof, Referat 56, Hans-Hogn-StraRe 12, 95030 Hof/Saale, sollen die Festsetzungen
des Bebauungsplanes "Hotelanlage Zedernhof" bezlglich der baurechtlichen Eingriffsregelung zusétzlich
gesichert werden. Dabei muss eine Teilflache des Grundstiicks FI.Nr. 186, Gemarkung Stamsried, mit Hitfe
einer digitalen Flachenumwandlung in eine baurechtliche Ausgleichs- und Ersatzflache veréndert werden.
Die Anderungen an einem bestehenden Eintrag der online-Datenbank "Okoflichenkataster Bayern” sind mit
der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt Cham zu besprechen.

Abwéagen mit allen éffentlichen und privaten Belangen (§ 1 Abs. 6 BauGB)

Nach § 1 a Abs. 3 BauGB erfolgt der Ausgleich in der Bauleitplanung durch geeignete Darstellungen und
Festsetzungen. Wie im Leitfaden angesprochen, wird der Ausgleich auf der betroffenen Fldche angestrebt.
Hierzu wird die Liste 5 (Beispiele fiir besonders geeignete Festsetzungsméglichkeiten nach § 9 Abs. 1
BauGB zur Verwirklichung von Vermeidung und Ausgleich auf der Ebene der Bebauungsplanung) in die Ab-
wagung mit herangezogen (siehe Ziffer 2.4 "Geplante MaSnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich" des Umweltberichtes).

Anderweitige Planungsmdglichkeiten sind bei der derzeitigen Situation nicht realistisch ersichtlich. Das Vor-
haben |asst sich sinnvoll derzeit nur am geplanten Standort realisieren.

Spezifische AusgleichsmaRnahmen fiir einzelne Schutzgiiter (Arten und Lebensrdume, Boden, Wasser,
Klima/Luft und Landschaftsbild/Erholung) sind in den textlichen Festsetzungen unter Punkt B. Nr. 4 aufge-
filhrt.

Sowohl der flachenmaRige Ausgleich als auch der sonstige Ausgleich im Sinne von Vermeidungs- und Aus-
gleichsmaRnahmen kann geschaffen werden. Schadliche Umwelteinwirkungen sind aufgrund der Festset-
zungen im Bebauungsplan nicht ersichtlich. Den Belangen des Umweltschutzes kann Rechnung getragen
werden.
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Pflege und Unterhalt der Kompensationsmalinahme

- Fertigstellung und Entwicklungspflege
Fertigsteliungspflege: 1 Jahr
Abnahme durch Untere Naturschutzbehdrde
Entwicklungspflege: 2 Jahre

- Unterhaltspflege
Extensive Streuobstwiese: Wiesenmahd 2 x jahrlich > Abtransport des Mahgutes
Obstbaume: Erhaltungsschnitt: 1 x jahrlich
Feldhecken: Rickschnitt im mehrjahrigen Rhythmus

2.5 Alternative Planungsméglichkeiten

Das Plangebiet stellt sich innerhalb der Gemeindeflache als wenig bedeutend im Hinblick auf den Natur-
haushalt dar. Innerhalb der Gemeinde stehen keine Alternativflichen zur Verfiigung, auf denen die Umset-
zung der Planungsziele geringere Umweltauswirkungen zur Folge hatte.

2.6 Zusatzliche Angaben

2.6.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisllicken

Fir die Beurteilung der baurechtlichen Eingriffsregelung wurde die erganzte Fassung des Bauleitfadens ver-
wendet. Flr die Bearbeitung wurden erganzende Gutachten vergeben. Als Grundlage fir die verbal argu-
mentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als Datenquelle wurden Angaben der Fachbe-
hérden verwendet (Landratsamt Cham, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Bayerisches Staatsministerium
fur Umwelt und Verbraucherschutz, Bayernatlas, Geofachdatenatlas / Bodeninformationssystem Bayern
(BIS), Regionalplan der Region Regensburg {Region 11), Landesentwicklungsprogramm Bayern).

2.6.2 Mafnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Geman § 4 c BauGB sind erhebliche Umweltauswirkungen zu iiberwachen, die aufgrund der Durchfiihrung
von Bauleitplanen eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu er-
mitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

2.6.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Fir das geplante Gebiet, das als "Sondergebiet Hotel" ausgewiesen wird, wurde ein Bereich gewahlt, wel-
cher sich an den Bestand angliedert. Es sind keine wertvollen Lebensrdume von der Planung betroffen.
Durch entsprechende griinordnerische Mallnahmen werden differenzierte Vermeidungsmafnahmen getrof-
fen. Die Konkretisierung der Eingriffsregelung erfolgt im Bebauungsplanverfahren mit Einarbeitung in ent-
sprechende Festsetzungen. Bei der Beurteilung der Umweltauswirkungen werden drei Stufen unterschieden:
geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.
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lichkeit

keit

keit

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebshedingte |Ergebnis
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen

Boden mittlere Erheb- mittlere Erheblich- | geringe Erheblich- | mittel
lichkeit keit keit

Wasser geringe Erheb- geringe Erheblich- | mittlere Erheblich- | gering
lichkeit keit keit

Klima/Luft geringe Erheb- | geringe Erheblich- | mittlere Erheblich- | gering
lichkeit keit keit

Tiere und Pflanzen geringe Erheb- | geringe Erheblich- | geringe Erheblich- | gering
lichkeit keit keit

Mensch geringe Erheb- geringe Erheblich- | geringe Erheblich- | gering
lichkeit keit keit

Landschaft geringe Erheb- mittlere Erheblich- | geringe Erheblich- |gering

Kultur- und Sachgtiter

nicht betroffen

nicht betroffen

nicht betroffen

nicht betroffen

Fazit

Insgesamt wurden in der vorgenommenen Umweltpriifung nach § 2a BauGB hinsichtlich der Aufstellung des
Bebauungsplanes die unter § 1 Abs. 6 Satz 7 aufgefiihrten Schutzgiter und Kriterien beziglich ihrer Auswir-
kungen betrachtet. Der vorliegende Umweltbericht beinhaltet die dabei gewonnenen Erkenntnisse und stelit
fest, dass nach dem aktuell vorhandenen Kenntnisstand insgesamt mit keinen erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen auf die Schutzgiiter des Naturhaushaltes zu rechnen ist. In der Gesamtbetrachtung sind
somit besondere kumulative negative Auswirkungen der Vorhaben, bezogen auf die gegebenen standortli-
chen Vorbelastungen, nicht zu erwarten. Das geplante Vorhaben ist somit am vorgesehenen Standort als
umweltvertraglich einzustufen.
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