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|. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

il. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Festsetzungen nach BayBO, BauGB und BauNVO

lll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

PRAAMBEL

" 1.0 Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) Die Gemeinde Grafenwiesen erlasst gemal§ 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 13a und 13b des
1.0 Art der Baulichen Nutzung % , , _ - . s S Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
9. Abs. 1 Nr. 1 BauGB) Fur das Sondergebiet Hotel "Birkenhof" gelten ausschlieBlich folgende Festsetzungen und sind 11 Private Grunflachen (BGBI. 1, S. 3634), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
(§ ’ 2 . Bestandteil dieser Satzung: Private Grinfléchen sind gartnerisch zu gestalten und dauerhaf‘t gartnerisch zu erhalten. Bekanntr,nachung \'fom 14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-1) zuletzt geandert
. ) E::Sé";g? V%?eNiﬂﬁf&gﬂﬁzghgnupgéég;ﬂ:“gg (>in1doir:ﬂl)l=ise$1vr\ﬁz ;t;rirligfnedung Als Hacke it durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019 (GVBI. S. 408), der Baunutzungsverordnung
e _ 1. Artderbaulichen Nutzung ST o e Ll i e o i e (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786),
| SOpow | Sondergebiet (Hote) = ol S 2 BRGS0 MR ChE 0 . ' Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998
* ;L?:ls Sondengekist Fatel sind folgence. NuZzungen zuldssig; 12 Fitichen mit Pflanz- und Erhatungsbindung (GVBL. S. 796, BayRS 2020-1-1-1) zuletzt geandert durch § 5 Abs. 2 des Gesetzes
Aellisae Die Fl&chen sind nach folgendem Schema zu erhalten bzw. zu gestalten: vom 23.12.2019 (GVBI. S. 737)._und der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12,1990
der Baulichen Nutzun -Ei - A Erhalt des lichten Birken-Eichenwaldes inkl. randlichen Heckenstrukturen, (BGBI 199 1 1 S. 58) zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI 1 1057)
2.0 Mass der Baulichen 9 Fitness/Gymnastik asic o i die 4. Anderung und 1. Erweiterung des
BauGB 16 BauNVO) - Restaurant Zul&ssig sind Pflege- und Erhaltungsmalnahmen sowie ggf. Neupflanzungen d 9 . ; g . sl :
(§9,Abs. 1 Nr.1 BauGB, § o standortheimischer Gehélze (Birken u. Eichen) bei Ausfallen bzw. nach Bebauungsplanes ,BUCHFELD" Sondergebiet Hotel "Birkenhof" als
9 Verkehrssicherungsmafinahmen; Ebenfalls Zuléssig sind standortschonende Wege S
0.8 max. Grundfldchenzahl (GRZ) 5 ; und Aufenthaltseinrichtungen (Erd-/Schotterwege, Sitzbanke etc.) atzu ng
erhaltr rbuten Fléche zur - MaR der baulichen Nutzung _ ; : |
Grndsiockengche Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich aus den festgesetzten Baugrenzen. B Erhalt des naturnahen Hangbereichs mit Baum-/Strauchhecken;
LR 7 P d : Zulassig sind Pflege- und ErhaltungsmaBnahmen sowie ggf. Neupflanzungen
Soweit sich aus der Festlegung der tiberbaubaren Flachen nicht geringere Werte ergeben tandatvimischsr Gehila bat Aussilan & h Verkehris] - ,
i elten die in der Planzeichnung festgesetzte maximale Grundflachenzahl (GRZ) und die esbomideiiloalulbins it edavid il g ol " r_ssucherungg._ma ded s . :
3.0 Bauweise, Baugrenzen geiio |z EanuGneHahet taeriaasen als derm natBifiches GERINABSEHSGN tor c Erhalt bestehender Birken sowie Neupflanzung standortheimischer Gehslz § 1 R&umlicher Geltungsbereich
(§ 9, Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BaUNVO) Lnaauﬁ:gi:x:;zgﬁnaIs%l?;rgerenzen = en e (Hecken und Einzelb&ume) zur Ortsrandeingriinung; Der Geltungsbereich der 1. Erweiterung umfasst die Grundstiicke FI.Nrn. 274, 275, 275/1,
T ; P g : 27512, 275/4, 275/6, 301/54, 591/3 und 591/4 sowie Teilflachen der Grundstiicke FI.Nrn. 301/20
T — Die Hohenbeschrénkungen gelten nicht fur die technischen Dachaufbauten von unter- Die Flachen mit Pflanz- und Erhaltungsbindung sind dauerhaft gértnerisch zu erhalten. 301/36, 301/43, 591/2, 591 und 592 alle Gemarkung Grafenwiesen.
- i goeordr]eter Bedeutung wie fZ-B_-tKﬁm'ge' lp_(iftar.llaglgn:ctAufzu“get sow;esbe] I?elu;f:tung Notwendige Gehélzentnahmen sind durch Neupflanzungen im direkten
s Ferericien, Lasae el bapepeisimm, Katargprast: und wpsigece. LHTHL o B Mompsbiiatan. o Eftahng dind AR Der Geltungsbereich der 4. Anderung umfasst zusétzlich das Grundstuck FI.Nr. 301/21 und
! | undige Pr spw. dur s e i “Nrn. 20 all ; .
3. gaUWe|sen und Abstandsflc?chgr K (Nutz e A e Begutachtung eines Biologen) auszuschliefen und der Unteren FellERO e S e P e SN B G010l Geninang S swieatn
eman der Eintragung in der Planzeichnung (Nutzungsschablone) gilt fiir das Sondergebie Naturschutzbehérde mitzuteilen. ; : ; .
4.0 Verkehrsflachen die "abweichende Bauweise", wie "offene Bauweise", jedoch sind Baukérperlangen bis zu Efe%(ter?:#rigr?zg:eéz:tr;%?jrtleﬁeéegselglfrﬁ:tlcvir?::vt?nggq'%g Igo12:; ?Sgo
; d Abs. 6 B GB) 80 m zulassig. 1.3 Wo mit dem Nutzungszweck vereinbar (Wege, Stellplétze etc.) sind wasserdurchlassige Belage zu TR '
(§ 9, Abs. 1 Nr.11un S. au Die Abstandsfléchen der baulichen Anlagen richten sich nach der Bayerischen Bauordnung in der wahlen,
jeweils aktuellsten Fassung.
Verkehrsfliache besonderer Zweckbestimmung 2.0 Umgrenzung von Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
. 4. Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB) §2 Festsetzungen
: _ Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1,2 BauNVO sind zulassig. Der Bebauungsplan zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes
Verkehrsberuhigte Erschliefungsstrafte 2.1 ;ﬂagzgeibﬁte fir hochstémm(i;ge Lfaubbéurqed P +Buchfeld” in Grafenwiesen wird wie im Plan des Architekturbiiros Schneider | Schrattenthaler
5. Gestaltung der baulichen Anlagen ur Gestaltung der privaten Grunflachen wird die Pflanzung von hochstémmiggn Laubbaumen in der Fassung vom 01.03.2023 dargestellt festgesetzt.
E Private Stellplatze Die max. zulassige Wandhohe baulicher Anlagen ist geman der Eintragung in der festgeset?zt (Mindestqualitat Hochstamm, 3xv, StU 16-18, mB; Pflanzauswahl siehe Artenliste in
Planzeichnung (Nutzungsschablone) fiir das Sondergebiet auf 14 m ab naturlichem Gelande der Begriindung). Die Plandarstellung ist lagemaBig nicht bindend (geringe Verschiebungen sind
begrenzt (oberer Bezugspunkt: Traufhdhe, Schnittpunkt Aulenwand mit Dachhaut). daher zuléssig). Die geltenden Grenz- und Leitungsabsténde fiir Bepflanzungen sind zu beachten.
Feuerwehrzu-/umfahrt Mllbehélter sind in die Haupt- und Nebengebaude zu integrieren. ik Bt i i § 3 Bestandteile der Satzung
. E A Zur Ortsrandgestaltung und -eingriinung wird im Bereich der dargesteliten Straucher die Pflanzung Der Bebauungsplan zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Buchfeld"
StraBenbegrenzungslinie auch gegentber 6. Garagen, Nebengebdude und Stellpldtze 3 2 : " von standortheimischen Strauchhecken festgesetzt (Pflanzauswahl siehe Artenliste in der in Grafenwiesen besteht aus:
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Garagen und Nebengebaude sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstticksfléche zulassig. Rertindung). 1 Ubersichtslageplan M 1:5000
(§ BAES: The, 11 and Als.R BANGES Die Anzahl der notwendigen Steliplatze ergibt sich aus § 20 GaStellV v. 30.11.1993 Die Pflanzung ist dauerhatt gartnerisch zu unterhalten und bei Verlust gleichartig zu ersetzen. Die 2. Lageplan M 1:1000 mit zeichnerischem Teil, den Planlichen Festsetzungen
Verbind tArt. 47 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Satz 1 BayBO i
A Ein. und Ausfahrt (geéndert am 08.07.2009) in Verbindung mit Art. s. B, = G 1 DRy, geltenden Grenz- und Leitungsabsténde fir Bepflanzungen sind zu beachten. und den Textlichen Festsetzungen.
in- 3. Begriindung mit Umweltbericht
;28 Werbeanlagen 2.3 Pflanzgebote zur Stellplatzbegriinung
5.0 sonstige Planzeichen Werbeanlagen sind zulassig. Sie sind so zu errichten, anzuordnen, zu gestalten und zu Bei zusammenhangenden Stellplatzfléchen ist pro 4 Stellplatze ein hochstammiger Laubbaum
. erhalten, dass sie das Erscheinungsbild der Gesamtanlage nicht stéren. (Mindestqualitat Hochstamm, 3xv, StU 16-18, mB) im direkten Umfeld der Stellplatzflachen zu
Grenze des raumlichen Geltungshereiches (§ 9 (7) BauGB) Werbeanlagen an den Aultenwanden sind zuléssig. Grelle Farben, Lauf-, Wechsel- oder pflanzen und als Uberhalter zu pflegen. Bestandsbaume sind anrechenbar. Die Pflanzung und
M BN B . das Sondergebiet Hotel Blinklichter sind unzulassig. Bestandsb&ume sind dauerhaft gartnerisch zu unterhalten und bei Verlust gleichartig zu ersetzen.
g . g 9 § 4 Inkrafttreten
Die geltenden Grenz- und Leitungsabsténde fiir Bepflanzungen sind zu beachten. Die 4. Anderung und 1. Enweiterung des Bebauungsplanes
: ; i Aussenbeleuchtun Stellplatzfldchen sind mit einer mindestens dreireihigen Hecke (sh. Pflanzliste) e i e
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 (7) BauGB) 8 aussenbeleuchiung y | o ) o : . ! ,Buchfeld“ in Grafenwiesen tritt mit der
- urspriinglichen Bebauungsplanes \}::vll‘ler \?:rﬁﬁﬁiag-equ;EdD?lt:nE(;:gel\?:::;ﬁggtdvtrjgg; rr11ur insektenvertragliche Leuchtsysteme, einzugrlinen. Stellplatzreihen sind zu untergliedern. ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB)
’ 2.4 Zuordnung von externen Ausgleichsflachen gem. § 1a BauGB
C JC O 3 Grenze bisheriger Geltungsbereich ohne Erweiterung 9. Solar- und Photovoltaikanlagen Als externe Ausgleichsfidchen werden Teilfiachen der FI.Nrn. 354 (mit insg. 3.400 m?) und 593 (mit "\
Sondergebiet Solar- und Photovoltaikanlagen sind auf Dachflachen von Gebauden zulassig. gsg- |2-2d50 m?, b?dles gtmkg-bGtr:feTWIsseDn Ie?tgeSﬁtztI.B Enmlcklungsz‘;eéela sindlexterfl\;]e g
" ; " 5 ; i ; P rliniander mit anteilig Streuobstbestand (Details siehe Begriindung und Planteile im Anhang). i !
——— | Aufgesténderte” Solar- und Photovoltaikanlagen sind nicht zul&ssig. 9 ( g g 9) Grafenwiesen, den Vi 0 Apﬂi 2023 .
I | Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze 25 Artenschutzmanahmen \ :
I_ _______ J' Die Rodung von Gehdlzen und notwendige Baufeldberdumung ist gem. §39 Abs. 5 Nr. 2 l ‘\/\_
BNatSchG in der Zeit vom 1. M&rz bis zum 30. September verboten und somit nur auBerhaloder | | el b T N
Vogelbrutzeit zwischen Anfang Oktober und Ende Februar zulassig. Sabine Steinlechner
Erste Blrgermeisterin
10. Aufschittungen, Abgrabungen und Stltzmauern Landschaftsarchitekt TEAM 4  Bauernschmitt + Wehner
Nutzungsschablone Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind zuléssig sofern sie sich der 51’5110:;22?‘2?:%‘;‘3” * Sé%itgpmﬁ:nzggmw BEBAUUNGSPLAN "BUCHFELD"
Gebaudestruktur und dem Gelandeverlauf (Urgelénde) anpassen. ol 091 oGk b Fax 051175635706 g T i
Nutzung gagézz‘éﬁﬂ?em " Stutzmauern sind als Trockenmauern aus Natursteinen in einer max. Héhe von B = Sondergeblet Hotel "Birkenhof
epaudel e : - .
1m (Oberkante der Mauer), bezogen auf das Urgelénde, zu errichten.
Das Uberwinden von gréferen Geléandeunterschieden, soll durch ein terrassenartiges 4. Anderung und 1. Erwelterung
Grundflachenzahl

; Bauweise
GRZ max. zulassig

6.0 Griinflaichen
(§ 9, Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Grinflachen

7.0 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fl_éichen
fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9, Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

zu pflanzende Einzelbdume:

Pflanzgebot Laubbaum, Hochstamm
. Plandarstellung lagemaRig nicht bindend
(geringe Verschiebungen sind méglich)

zu pflanzende Strauchgruppen:

Pflanzgebot Baum-/Strauchhecke
Plandarstellung lagemaRig nicht bindend

(geringe Verschiebungen sind méglich)

Fldchen mit Bindungen fur Bepflanzungen und

-® ® ® @ i Erhaltung von bodensténdigen
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
siehe Textliche Festsetzungen Nr. 1.2

8.0 Hinweise; Kennzeichnungen und Nachrichtliche Ubernahmen

bestehende Flurstiicksgrenzen

bestehende Bebauung - auerhalb Geltungsbereich
S
bestehende Bebauung - innerhalb Geltungsbereich
geplante/genehmigte Bebauung - innerhalb Geltungsbereich
27411 Flurstiicksnummern
by vorhandene Bdschung
T geplante Béschung
——485 Hoéhenlinien Bestand
6743-0012-011 Biotopflache mit Biotopnummer

Anlegen von Stitzmauern und Béschungen erfolgen.

Kellergeschosse von Gebauden unter der naturlichen oder festgesetzten
Gelandeoberkante durfen auf eine Lange von 3 m, durch Lichtgraben oder sonstige
Abbéschungen freigelegt werden.

11 Einfriedungen
Zur Einfriedung des Privatgrundstiickes sind Holzzdune (ausschliefilich senkrechte

Lattenz&une und Hanichlz&une), sowie hinterpflanzte Drahtz&une in Silbergrau
(nach Punkt 2.2 Griinordnerische Festsetzungen) jeweils ohne Sockel von 1,10 m
bis 1,50 m Héhe zuléssig (Unterkante = natlrliches Gelénde, Oberkante = OK Holzlatte).

12. freiliegende Tiefgaragen
Nicht Uberbaute freiliegende Tiefgaragen sind mit mind. 80 cm Mutterboden zu
Uberdecken, um eine Bepflanzung und Grinflachennutzung zu erméglichen.

13. Stellplatze
Stellplatzflachen sind mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen (Rasenpflaster,
kiesgebundene Decke, Schotterrasen, etc.)

GEMEINDE : GRAFENWIESEN
LANDKREIS ; CHAM

REG. BEZIRK : OBERPFALZ
Verfahrensvermerke :

1. Der Gemeinderat Grafenwiesen hat in der Sitzung am 30.07.2018 die 4. Anderung und 1. Erweiterung
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes , Buchfeld” beschlossen.
Der Aufstellungsbeschlu® wurde am 13.08.2018 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit Offentlicher Auslegung und Anhérung
fir den Vorentwurf der 4. Anderung und 1. Enweiterung des Bebauungsplans in der Fassung vom 06.12.2018
hat in der Zeit vom 07.02.2019 bis 08.03.2019 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Beharden und sonstige Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB
fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.12.2018 einschlieRlich der Begriindung
hat in der Zeit vom 31.01.2019 bis 08.03.2019 stattgefunden.

4. Die 4. Anderung und 1. Erweiterung in der Fassung vom 19.02.2022 wurde mit Gemeinderatsbeschluf
vom 28.03.2022 gebilligt und mit der Begriindung geméR § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 20.04.2022 bis 20.05.2022 6ffentlich ausgelegt und die Behérden und sonstige
Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

5. Aufgrund der bei der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Anregungen des Landratsamtes Cham
(Schreiben vom 18.05.2022 ) war der Bebauungsplanentwurf geman §4a Abs. 3 Satz 1 BauGB
nochmals zu Gberarbeiten.

6. Die 4. Anderung und 1. Erweiterung in der Fassung vom 11.07.2022 wurde mit Gemeinderatsbeschluf
vom 25.07.2022 gebilligt und mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 08.08.2022 bis 22.08.2022 ¢ffentlich ausgelegt (verkiirzte Auslegungsfrist geman § 4a Abs. 3
Safz 3 BauGB) und die Behérden (Landratsamt Cham) gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 08.08.2022 bis 26.08.2022 (Fristverlangerung) beteiligt.

7. Aufgrund der bei der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Anregungen des Landratsamtes Cham
(Schreiben vom 24.08.2022) war der Bebauungsplanentwurf gemaR §4a Abs. 3 Satz 1 BauGB
nochmals zu Uberarbeiten.

8. Die 4. Anderung und 1. Erweiterung in der Fassung vom 24.10.2022 wurde mit Gemeinderatsbeschluf
vom 12.12.2022 gebilligt und mit der Begriindung gemé&R § 3 Abs, 2 BauGB in der Zeit
vom 02.01.2023 bis 18.01.2023 offentlich ausgelegt (verkurzte Auslegungsfrist gemaR § 4a Abs. 3
Satz 3 BauGB) und die Behérden (Landratsamt Cham) gemaf § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

9. Die Gemeinde Grafenwiesen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 17.04.2023 die 4. Anderung
und 1. Erweiterung geméan § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 01.03.2023 als Satzung beschlossen.

10. Die vom Gemeinderat in seiner Sitzung vom 17.04.2023 als Satzung beschlossene 4. Anderung
und 1. Erweiterung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes , Buchfeld * wurde am 25.04.2023
gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.
Die 4. Anderung und 1. Erweiterung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden
in der Gemeinde Grafenwiesen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Die 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans ist damit rechtswirksam.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
ist hingewiesen worden. : /

25, April 2023

Grafenwiesen, den .0 . 5

Architekturbiiro
Waldminchen, den 06.12.2018
ergénzt, den 19.02.2022
ergénzt, den 11.07.2022
ergénzt, den 24.10.2022
ergénzt, den 01.03.2023
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I. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Art der Baulichen Nutzung
(§ 9, Abs. 1 Nr.1 BauGB)

SO Hotel Sondergebiet (Hotel)

2.0 Mass der Baulichen Nutzung
(§ 9, Abs. 1 Nr.1BauGB, § 16 BauNVO)

0.8 max. Grundfldchenzahl (GRZ)

Verhéltnis der Uberbauten Flache zur
Grundsttcksflédche

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

a abweichende Bauweise

Baugrenze

4.0 Verkehrsflachen
(§ 9, Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

[:] Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigte ErschlieBungsstralie
ﬁ Private Stellplétze
Feuerwehrzu-/umfahrt

StraRenbegrenzungslinie auch gegentiber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGE)

A Ein- und Ausfahrt

5.0 sonstige Planzeichen

S mmm  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 (7) BauGB)
~ fur das Sondergebiet Hotel

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 (7) BauGB)
des urspriinglichen Bebauungsplanes

C OC OO 3 Grenze bisheriger Geltungsbereich ohne Erweiterung
Sondergebiet

Umgrenzung von Flachen fUr Stellplatze




Nutzungsschablone

max. zuldssige

Nutzung Gebaudehshe in m

Grundflachenzahl

GRZ max. zuldssig RRWERE

6.0 Griinflaichen
(§ 9, Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Grinflachen

7.0 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléachen
fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9, Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

zu pflanzende EinzelbZume:

Plandarstellung lagemaRig nicht bindend

. Pflanzgebot Laubbaum, Hochstamm
(geringe Verschiebungen sind maglich)

zu pflanzende Strauchgruppen:

* Pflanzgebot Baum-/Strauchhecke
Plandarstellung lagem&Rig nicht bindend

(geringe Verschiebungen sind mdglich)

Flachen mit Bindungen flur Bepflanzungen und

fur die Erhaltung von bodensténdigen

Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen,
siehe Textliche Festsetzungen Nr. 1.2

8.0 Hinweise; Kennzeichnungen und Nachrichtliche Ubernahmen

——————— bestehende Flurstlcksgrenzen

bestehende Bebauung - auRerhalb Geltungsbereich

=
bestehende Bebauung - innerhalb Geltungsbereich
geplante/genehmigte Bebauung - innerhalb Geltungsbereich

2741 Flurstiicksnummern
el 1l vorhandene Boschung
ibololo [t geplante Béschung
— 485 Héhenlinien Bestand

6743-0012-011 Biotopflache mit Biotopnummer




il. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Festsetzungen nach BayBO, BauGB und BauNVO

Fir das Sondergebiet Hotel "Birkenhof" gelten ausschliellich folgende Festsetzungen und sind
Bestandteil dieser Satzung:

1.

Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet Hotel § 11, Abs. 1, 2 BauNVO 1990 - max. GRZ 0,8

Flr das Sondergebiet Hotel sind folgende Nutzungen zuléssig:
- Hotel

- Wellness

- Fitness/Gymnastik

- Restaurant

- Personalwohnungen

Mal} der baulichen Nutzung _

Die tberbaubaren Grundstlicksflachen ergeben sich aus den festgesetzten Baugrenzen.
Soweit sich aus der Festlegung der tiberbaubaren Flachen nicht geringere Werte ergeben
gelten die in der Planzeichnung festgesetzte maximale Grundflachenzahl (GRZ) und die
maximal zulassigen Geb&udehdhen (gemessen ab dem natiirlichen Geléandeverlauf) der
baulichen Anlagen als Obergrenzen.

Die Héhenbeschrankungen gelten nicht fir die technischen Dachaufbauten von unter-
geordneter Bedeutung wie z.B. Kamine, Liftanlagen, Aufziige sowie bei Belichtung
(Oberlichter, Lichtbander), freistehender Kamin, Klettergeruste und Spielgerate.

Bauweisen und Abstandsflachen

GemaR der Eintragung in der Planzeichnung (Nutzungsschablone) gilt fiir das Sondergebiet

die "abweichende Bauweise", wie "offene Bauweise", jedoch sind Baukérperlangen bis zu

80 m zulassig.

Die Abstandsfléchen der baulichen Anlagen richten sich nach der Bayerischen Bauordnung in der
jeweils aktuellsten Fassung.

Nicht tberbaubare Grundstiicksflachen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1,2 BauNVO sind zulassig.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Die max. zulassige Wandhohe baulicher Anlagen ist geman der Eintragung in der
Planzeichnung (Nutzungsschablone) fir das Sondergebiet auf 14 m ab natiirlichem Gelénde
begrenzt (oberer Bezugspunkt: Traufhdhe, Schnittpunkt Aulenwand mit Dachhaut).
Miullbehalter sind in die Haupt- und Nebengeb&ude zu integrieren.

Garagen, Nebengebgude und Stellplatze
Garagen und Nebengebzude sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ergibt sich aus § 20 GaStellV v. 30.11.1993
(geéndert am 08.07.2009) in Verbindung mit Art. 47 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Satz 1 BayBO.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind zuléssig. Sie sind so zu errichten, anzuordnen, zu gestalten und zu
erhalten, dass sie das Erscheinungsbild der Gesamtanlage nicht stéren.

Werbeanlagen an den AuRenwanden sind zuldssig. Grelle Farben, Lauf-, Wechsel- oder
Blinklichter sind unzulassig.

Aussenbeleuchtung
Fir die Aufien- und StralRenbeleuchtung dirfen nur insektenvertragliche Leuchtsysteme,
wie warmweiRe LED-Lampen, verwendet werden.

Solar- und Photovoltaikanlagen
Solar- und Photovoltaikanlagen sind auf Dachflachen von Gebauden zuldssig.
"Aufgestanderte" Solar- und Photovoltaikanlagen sind nicht zul&ssig.
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Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern sind zulédssig sofern sie sich der
Gebaudestruktur und dem Gelandeverlauf (Urgelande) anpassen.

Stltzmauern sind als Trockenmauern aus Natursteinen in einer max. Héhe von

1m (Oberkante der Mauer), bezogen auf das Urgelénde, zu errichten.

Das Uberwinden von gréReren Geléndeunterschieden, soll durch ein terrassenartiges
Anlegen von Stutzmauern und Béschungen erfolgen.

Kellergeschosse von Gebauden unter der natlrlichen oder festgesetzten
Geléndeoberkante dirfen auf eine Lange von 3 m, durch Lichtgrében oder sonstige
Abbdéschungen freigelegt werden.

Einfriedungen

Zur Einfriedung des Privatgrundstiickes sind Holzzdune (ausschlieBlich senkrechte
Lattenzaune und Hanichlz&une), sowie hinterpflanzte Drahtzdune in Silbergrau
(nach Punkt 2.2 Grunordnerische Festsetzungen) jeweils ohne Sockel von 1,10 m
bis 1,50 m Héhe zulassig (Unterkante = natlirliches Gelénde, Oberkante = OK Holzlatte).

freiliegende Tiefgaragen
Nicht Gberbaute freiliegende Tiefgaragen sind mit mind. 60 cm Mutterboden zu
Uberdecken, um eine Bepflanzung und Grinflachennutzung zu erméglichen.

Stellplatze
Stellplatzflachen sind mit wasserdurchléssigen Beldgen herzustellen (Rasenpflaster,
kiesgebundene Decke, Schotterrasen, etc.)
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Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Private Grlnflachen

Private Grinflachen sind gartnerisch zu gestalten und dauerhaft gértnerisch zu erhalten.
Pflanzung von Nadelgehdlzen 1. und 2. Ordnung (> 10 m) sowie zur Einfriedung als Hecke ist
unzulassig. Die griinordnerischen Festsetzungen sind im Rahmen eines
Freiflachengestaltungsplans nachzuweisen und zu konkretisieren.

Flachen mit Pflanz- und Erhaltungsbindung

Die Flachen sind nach folgendem Schema zu erhalten bzw. zu gestalten:

A Erhalt des lichten Birken-Eichenwaldes inki. randlichen Heckenstrukturen,
Zulassig sind Pflege- und ErhaltungsmalRnahmen sowie ggf. Neupflanzungen
standortheimischer Gehdlze (Birken u. Eichen) bei Ausfallen bzw. nach
Verkehrssicherungsmafinahmen; Ebenfalls Zuldssig sind standortschonende Wege
und Aufenthaltseinrichtungen (Erd-/Schotterwege, Sitzbanke etc.)

B Erhalt des naturnahen Hangbereichs mit Baum-/Strauchhecken;
Zulassig sind Pflege- und Erhaltungsmalnahmen sowie ggf. Neupflanzungen
standortheimischer Gehdlze bei Ausfillen bzw. nach VerkehrssicherungsmaRnahmen;

C Erhalt bestehender Birken sowie Neupflanzung standortheimischer Gehélz
(Hecken und Einzelb&ume) zur Ortsrandeingriinung;

Die Flachen mit Pflanz- und Erhaltungsbindung sind dauerhaft gértnerisch zu erhalten.
Notwendige Gehtlzentnahmen sind durch Neupflanzungen im direkten

Umfeld der Entnahme zu kompensieren. Vor Entnahme sind

artenschutzrechtliche Tatbestande durch fachkundige Prifung (Bspw. durch
Begutachtung eines Biologen) auszuschlieRen und der Unteren

Naturschutzbehdrde mitzuteilen.

Wo mit dem Nutzungszweck vereinbar (Wege, Stellplétze etc.) sind wasserdurchlassige Belage zu
wéhlen,

Umgrenzung von Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Pflanzgebote fur hochstdmmige Laubb&ume

Zur Gestaltung der privaten Grinflachen wird die Pflanzung von hochstammigen Laubbaumen
festgesetzt (Mindestqualitat Hochstamm, 3xv, StU 16-18, mB; Pflanzauswahl siehe Artenliste in
der Begriindung). Die Plandarstellung ist lagemaRig nicht bindend (geringe Verschiebungen sind
daher zuléssig). Die geltenden Grenz- und Leitungsabsténde fiir Bepflanzungen sind zu beachten.

Pflanzgebote fir Hecken

Zur Ortsrandgestaltung und -eingriinung wird im Bereich der dargestellten Stréucher die Pflanzung
von standortheimischen Strauchhecken festgesetzt (Pflanzauswahl siehe Artenliste in der
Begrindung).

Die Pflanzung ist dauerhaft gartnerisch zu unterhalten und bei Verlust gleichartig zu ersetzen. Die
geltenden Grenz- und Leitungsabsténde fir Bepflanzungen sind zu beachten.

Pflanzgebote zur Stellplatzbegriinung

Bei zusammenhéngenden Stellplatzflachen ist pro 4 Stellplétze ein hochstammiger Laubbaum
(Mindestqualitat Hochstamm, 3xv, StU 16-18, mB) im direkten Umfeld der Stellplatzflichen zu
pflanzen und als Uberhalter zu pflegen. Bestandsbaume sind anrechenbar. Die Pflanzung und
Bestandsb&ume sind dauerhaft gértnerisch zu unterhalten und bei Verlust gleichartig zu ersetzen.
Die geltenden Grenz- und Leitungsabsténde fir Bepflanzungen sind zu beachten.
Stellplatzfl&chen sind mit einer mindestens dreireihigen Hecke (sh. Pflanzliste)

einzugriinen. Stellplatzreihen sind zu untergliedern.

Zuordnung von externen Ausgleichsflachen gem. § 1a BauGB

Als externe Ausgleichsflichen werden Teilflachen der FI.Nrn. 354 (mit insg. 3.400 m?) und 593 {mit
insg. 2.250 m?), beides Gmkg. Grafenwiesen festgesetzt. Entwicklungsziele sind extensive
Griinldnder mit anteilig Streuobstbestand (Details siehe Begriindung und Planteile im Anhang).

ArtenschutzmaBnahmen

Die Rodung von Gehélzen und notwendige Baufeldberaumung ist gem. §39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September verboten und somit nur auferhalb der
Vogelbrutzeit zwischen Anfang Oktober und Ende Februar zulassig.




PRAAMBEL

Die Gemeinde Grafenwiesen erlasst gemal§ 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 13a und 13b des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

(BGBI. 1, S. 3634), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-1) zuletzt geandert

durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019 (GVBI. S. 408), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786),

Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998

(GVBI. S. 786, BayRS 2020-1-1-1) zuletzt gedndert durch § 5 Abs. 2 des Gesetzes

vom 23.12.2019 (GVBI. S. 737) und der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990
(BGBI 199 1 1 S. 58) zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI 1 1057)
die 4. Anderung und 1. Erweiterung des

Bebauungsplanes ,BUCHFELD" Sondergebiet Hotel "Birkenhof" als

Satzung

§ 1 Ré&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Erweiterung umfasst die Grundstiicke FI.Nrn. 274, 275, 275/1,
275/2, 275/4, 275/6, 301/54, 591/3 und 591/4 sowie Teilflachen der Grundstiicke FI.Nrn. 301/20
301/36, 301/43, 591/2, 591 und 592 alle Gemarkung Grafenwiesen.

Der Geltungsbereich der 4. Anderung umfasst zusatzlich das Grundstuck FI.Nr. 301/21 und
Teilflachen der Grundsticke FI.Nrn. 301/19 und 301/20 alle Gemarkung Grafenwiesen.

Die genauen Abgrenzungen der Gebiete sind dem Lageplan M 1:1000
zu entnehmen der Bestandteil des Planentwurfes vom 01.03.2023 ist.

§ 2 Festsetzungen

Der Bebauungsplan zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes

»Buchfeld" in Grafenwiesen wird wie im Plan des Architekturbiiros Schneider | Schrattenthaler
in der Fassung vom 01.03.2023 dargestellt festgesetzt.

§ 3 Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Buchfeld"
in Grafenwiesen besteht aus:

1 Ubersichtslageplan M 1:5000

2, Lageplan M 1:1000 mit zeichnerischem Teil, den Planlichen Festsetzungen
und den Textlichen Festsetzungen.

3. Begrtindung mit Umweltbericht

§ 4 Inkrafttreten

Die 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes
.Buchfeld” in Grafenwiesen tritt mit der

ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Grafenwiesen, den 29 Aﬁ ril 2023 ) )

Sabine Steinlechner
Erste Blrgermeisterin




BEBAUUNGSPLAN "BUCHFELD"
Sondergebiet Hotel "Birkenhof™"

4. Anderung und 1. Erweiterung

GEMEINDE : GRAFENWIESEN
LANDKREIS : CHAM

REG. BEZIRK : OBERPFALZ
Verfahrensvermerke :

1. Der Gemeinderat Grafenwiesen hat in der Sitzung am 30.07.2018 die 4. Anderung und 1. Erweiterung
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes , Buchfeld” beschlossen.
Der Aufstellungsheschlu® wurde am 13.08.2018 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Auslegung und Anhérung
fir den Vorentwurf der 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans in der Fassung vom 06.12.2018
hat in der Zeit vom 07.02.2019 bis 08.03.2019 stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstige Trager éffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB
fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.12.2018 einschlieRlich der Begriindung
hat in der Zeit vom 31.01.2018 bis 08.03.2019 stattgefunden.

4. Die 4. Anderung und 1. Erweiterung in der Fassung vom 19.02.2022 wurde mit Gemeinderatsbeschluf
vom 28.03.2022 gebilligt und mit der Begriindung geméf § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 20.04.2022 bis 20.05.2022 6ffentlich ausgelegt und die Behérden und sonstige
Tréager &ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

5. Aufgrund der bei der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Anregungen des Landratsamtes Cham
(Schreiben vom 18.05.2022 ) war der Bebauungsplanentwurf geman §4a Abs. 3 Satz 1 BauGB
nochmals zu Uberarbeiten.

8. Die 4. Anderung und 1. Erweiterung in der Fassung vom 11.07.2022 wurde mit Gemeinderatsbeschluft
vom 25.07.2022 gebilligt und mit der Begriindung gemén § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 08.08.2022 bis 22.08.2022 ffentlich ausgelegt (verkirzte Auslegungsfrist gemalk § 4a Abs. 3
Satz 3 BauGB) und die Behé¢rden (Landratsamt Cham) gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 08.08.2022 bis 26.08.2022 (Fristverlangerung) beteiligt.

7. Aufgrund der bei der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Anregungen des Landratsamtes Cham
(Schreiben vom 24.08.2022) war der Bebauungsplanentwurf geméaf §4a Abs. 3 Satz 1 BauGB
nochmals zu Uberarbeiten.

8. Die 4. Anderung und 1. Erweiterung in der Fassung vom 24.10.2022 wurde mit Gemeinderatsbeschiuf
vom 12.12.2022 gebilligt und mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 02.01.2023 bis 18.01.2023 offentlich ausgelegt (verkirzte Auslegungsfrist geman § 4a Abs. 3
Satz 3 BauGB) und die Behorden (Landratsamt Cham) geman § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

9. Die Gemeinde Grafenwiesen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 17.04.2023 die 4. Anderung
und 1. Erweiterung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 01.03.2023 als Satzung beschlossen.

10. Die vom Gemeinderat in seiner Sitzung vom 17.04.2023 als Satzung beschlossene 4. Anderung
und 1. Erweiterung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes , Buchfeld * wurde am 25.04.2023
gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich bekanntgemacht.
Die 4. Anderung und 1. Erweiterung mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden
in der Gemeinde Grafenwiesen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Die 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans ist damit rechtswirksam.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
ist hingewiesen worden. AN

25, April. 2023

Grafenwiesen, den .. . 8 .

Architekturbiiro
Waldmiinchen, den 06.12.2018
ergénzt, den 19.02,2022
erganzt, den 11.07.2022
erganzt, den 24.10.2022
erganzt, den 01.03.2023




Gemeinde Grafenwiesen
Landkreis Cham

Bebauungsplan ..Buchfeld™ — Sondergeb_iet Hotel ..Birkenhof™
4. Anderung und 1. Erweiterung

BEBAUUNGSPLAN
»w BUCHFELD “
Sondergebiet Hotel “Birkenhof”

4. ANDERUNG UND 1. ERWEITERUNG

Gemeinde Grafenwiesen
Landkreis Cham
Reg. Bezirk Oberpfalz

Inhalt:

- Begriindung zur 4. Anderung und 1. Erweiterung
- Begriindung zur Griinordnung
- Umweltbericht

Ehitekturbﬁro Schneider | Schrattenthaler Obere Briuhausstr 2 93449 Waldmiinchen Tel 09972/90030 Fax 09972/3000727
|
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Begriindung
zum Bebauungsplan

» BUCHFELD ¢«

Sondergebiet Hotel “Birkenhof™
4. ANDERUNG UND 1. ERWEITERUNG

Gemeinde Grafenwiesen
Landkreis Cham

Regierungsbezirk Oberpfalz

Die Begriindung (§ 9 Abs. 8 BauGB) ist Bestandteil des Bebauungsplanes

Planfertiger: [

Architekturbiiro

Schneider | Schrattenthalér
Obere Briuhausstrafie 2
93449 Waldmiinchen (

Landschaftsarchitekt

TEAM 4 Bauernschmitt « Wehner
Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB
Oedenberger Str. 6590491 Niirnberg

Tel. 09972/90030 Tel. 0911/39357-0
Fax 09972/3000727 Fax 0911/3935799
architekt.waldmuenchen@gmail.com info@team4-planung.de

Waldmiinchen, den 06.12.2018
erginzt, den 19.02.2022
erginzt, den 11.07.2022
erginzt, den 24.10.2022
erginzt, den 01.03.2023
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Bebauungsp!anﬁxchfeld“ - Sondergebief Hotel ..Birkenhof*
4. Anderung und . Erweiterung

Lage und Raumbeziehung

Die Gemeinde Grafenwiesen im Landkreis Cham plant aufgrund der baulichen
Entwicklung der Hotelanlage ,.Birkenhof* im Osten von Grafenwiesen die 4.
Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans ,.Buchfeld* mit Griinordnungsplan.

Zu den bestehenden Flachen der Hotelanlage innerhalb des seit 6.9.1972
rechtskriiftigen Bebauungsplan ,,.Buchfeld™, sollen die bereits erfolgten baulichen
Erweiterungen der Anlage, sowie zukiinftige Vorhaben, als ,,Sondergebiet Hotel*
zugeschlagen und ausgewiesen werden.

Der Geltungsbereich der 4. Anderung umfasst das Grundstiick FI.Nr. 301/21
und Teilflachen der Grundstiicke FL.Nrn. 301/19 und 301/20 alle Gemarkung
Grafenwiesen.

Der Geltungsbereich der 1. Erweiterung (Sondergebiet Hotel) umfasst die
Grundstiicke FI.Nrn. 274, 275, 275/1, 275/2, 275/4 275/6, 301/54, 591/3 und 591/4
sowie Teilflichen der Grundstiicke FL.Nrm. 301/20, 301/36, 301/43, 591/2, 591 und
592 alle Gemarkung Grafenwiesen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Grafenwiesen ist ein Teilbereich
des Planungsgebietes bereits als Sondergebiet Hotel (ca. 7.500 m?) ausgewiesen. Im
rechtskréftigen Bebauungsplan ,,Buchfeld ist eine Fliche von ca. 3.500 m? als Fliche
fiir einen Beherbergungsbetrieb ausgewiesen. Mit der 4. Anderung und 1. Erweiterung

des Bebauungsplanes wird das komplette Planungsgebiet als ,,Sondergebiet Hotel“
ausgewiesen und erweitert.

Hinweise zu Planung und Planungsziel

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt iiber eine StichstraBe die im Siiden auf
die Ortsstrafe ,,Schénbuchener StraBe™ miindet.
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Die Planung umfasst 2 Bereiche:

4. Anderung - hier ist in erster Linie die Ausweisung des Sondergebietes Hotel (§ 11
BauNVO) dargestellt (Flsiche Anderungsbereich ca. 3.500 m>).

1. Erweiterung — betrifft die Erweiterung des Sondergebietes in ostlicher Richtung
um ca. 27.800 m=.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 30.07.2018 die 4. Anderung und 1.
Erweiterung des Bebauungsplanes ,.Buchfeld” in Grafenwiesen beschlossen.
Der Geltungsbereich des rechtskriftigen Bebauungsplanes wird durch die

4. Anderung und 1. Erweiterung um ca. 27.800 m? erweitert.

Erfordernisse der Bebauungsplaninderung und Erweiterung

Nach mehr als 18 Jahren hat die bauliche Entwicklung der Hotelanlage den bis dahin
im Flachennutzungsplan und Bebauungsplan festgelegten Rahmen weit iiberschritten,

weitere geplante Expansionen und bereits erfolgte bauliche Erweiterungen erfordern
eine Fortschreibung der Bauleitplanung.

Der Anlass zur Bebauungsplanfinderung ist begriindet mit der Ausweisung des
Geltungsbereichs als Sondergebiet Hotel.

Eine Bebauungsplanerweiterung in dstlicher Richtung ist durch die Einbezichung
der bereits erfolgten Bebauung sowie zukiinftiger Erweiterungsmoglichkeiten der
bestehenden Hotelanlage in der Lage vorgegeben.

Gelinde- und Bodenverhiiltnisse

Das Geldnde steigt von Westen und Norden tiberwiegend gleichméBig und in
Teilbereichen stark an. Der Geltungsbereich liegt auf einer Anhdhe, mit den Hshen
im Westen und Norden von 465 {1.NN zu 485 ii.NN im Osten und Siiden.

Die Untergrundverhiltnisse sind nicht ndher bekannt, es werden jedoch iiberwiegend
sandige Lehmbdden erwartet.
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Landschaftspflecerische Mafinahmen

Die Hotelanlage ist im Randbereich durch teils groBflachige Gehdlzstrukturen
(Waldflache im Osten und Baum-/Strauchhecken in ndrdlicher Hanglage) umgeben.
Diese werden durch Erhaltungs- und Pflanzgebote im Rahmen der Griinordnung
liberwiegend erhalten, wodurch die Auswirkungen auf das Orts- und Landschafisbild
minimiert werden.

Zur Ortsrandgestaltung und —eingriinung wird im Bereich der dargestellten Striucher
die Pflanzung von standortheimischen Strauchhecken festgesetzt.

Die griinordnerischen Festsetzungen sind dem Griinordnungsplan zu entnehmen.

Wasserwirtschaft

Wasserversorcung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Trink- und Gebrauchswasser erfolgt durch
Anschluss an das drtliche Versorgungsnetz.

Abwasserbeseiticung

Das Planungsgebiet ist an das gemeindliche Kanalnetz angeschlossen.
Die Gemeinde Grafenwiesen hat in eine neue Kldranlage investiert und diese
bereits in Betrieb genommen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser wird, wenn méglich, direkt versickert.

Oberflachenversiegelung

Kraftfahrzeugstellpldtze und sonstige untergeordnete Verkehrsfliichen sollen versicker-
ungsfdhig gestaltet werden (Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, u.i.)

Grundwasser, Hochwasser, Oberflichenwasser

Mit Grundwasser ist nicht zu rechnen.
Niederschlagswasser soll flichig versickert werden.

Miillbeseitigung

Die Beseitigung der festen Abfallstoffe erfolgt tiber die zentrale Miillabfuhr des
Landkreises Cham.
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Bebauungsplan ..Buchfeld~ - Sondergebiet Hotel . Birkenhof*
4. Anderung und |. Erweiterung

Entsprechende Stellplitze flir die Miillcontainer sind in der jeweiligen Planung
auszuweisen.

Energieversorgung

Die Energieversorgung wird durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk
Netz GmbH Regen gewihrleistet.

Zu Baumpflanzungen ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln
freizuhalten. Lisst sich dieser Abstand nicht einhalten, so ist dies mit dem Netzbetreiber
durch andere geeignete SchutzmaBnahmen abzukliren. Sinn und Zweck dieser
MaBnahme ist, zu verhindern, dass Spitfolgen an den Stromleitungen durch
Baumwurzeln entstehen.

Festsetzungen siche Bebauungsplan

Ermittlung der Brutte- und Nettobaufliche

Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches

= Bruttobaufliache ca. 31.300 m?
abziiglich geplante StraBen, Parkplitze und FuBwege, ca. 2.370m?
abziiglich geplante Griinfléchen. ca. 16.350 m?
Nettobaufldche (iiberbaubare Grundstiicksfliche) ca. 12.580 m*

Voraussichtliche Kosten der ErschlieBungsmaBnahmen

Das Planungsgebiet ist bereits erschlossen. Es fallen keine weiteren Kosten an.
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Begriindung zur Griinordnung

Rechtserundlasen

Art. 4 Abs. 2 des Bayer. Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) regelt die Aufstellung
von Griinordnungsplinen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplinen. Das
Baugesetzbuch (BauGB, Fassung vom 03.11.2017 zuletzt gesindert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 26.04.2022) regelt vor allem in § la und §9 Abs. 1 Nr. 11, 15, 20 und
25 Fragen, die den GOP betreffen.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes
wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in
der Abwigung beriicksichtigt und durch entsprechende MaBnahmen umgesetzt.

Landschaftliche Situation

Der Geltungsbereich liegt im Osten der Gemeinde Grafenwiesen, schlieBt direkt an die
bestehende Wohnbebauung an und beinhaltete das bestehende Sondergebiet fuir
Hotelnutzung das bereits iiberwiegend durch die Hotelanlage Birkenhof bebaut ist.
Der Geltungsbereich wird weiterhin iiber die innerdrtliche StraBe Auf der Rast
erschlossen, die im Stiden auf die Schonbuchener Strae miindet.

Das Geldnde fillt, ausgehend von dem zentralen und bewaldeten Hohenriicken, nach
Westen und Norden iberwiegend gleichmiBig und in Teilbereichen stark ab. Der
Untergrund besteht laut GeoFachdatenAtlas und Bodenschitzungskarte des Bay.
Landesamtes fiir Umwelt tiberwiegend aus sandigen Lehmbéden.

Neben einer kiinstlich angelegten Teichfldche sind keine Oberflichengewisser im
Geltungsbereich vorhanden. Aufgrund der Entfernung zur nérdlich verlaufenden

Weillen Regen und der Topographie ist von einem mittleren Grundwasserflurabstand
auszugehen.

Der Geltungsbereich wird aktuell iiberwiegend durch die Hotelanlage genutzt, ist
stellenweise bereits durch Geb&dude und Wegefldchen versiegelt bzw. durch
Erholungseinrichtungen (Pavillon, Sitz- und Liegeflichen etc.) iiberbaut. Im Norden
und Osten schliefen die gértnerisch gestalteten Griinflichen an naturnahe
Gehdlzstrukturen in Form von Baum-/Strauchhecken in Hanglage sowie Birken-
Eichenwald mit Heckensaum an.
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An landschaftlich pragenden Strukturen sind die weitrdumig einsehbaren
Gehodlzstrukturen (Baum-/Strauchhecken und Birken-Eichenwald) von hoher
Bedeutung. Aufgrund der Lage der bestehenden Bebauung im westlichen Hangbereich

des Hohenriickens sind die Geb4ude der Hotelanlage von Westen ebenfalls weitrdumig
einsehbar.

13.3 Gestaltungsmafinahmen

Zur Gestaltung des Vorhabens und zur Eingriffsminimierung sind griinordnerische
Mafinahmen festgesetzt.

Zur Durchgriinung des Sondergebietes sind die privaten Griinflichen gértnerisch zu
gestalten und dauerhaft gértnerisch zu erhalten. Pflanzung von Nadelgehdlzen 1. und
2. Ordnung (> 10 m) sowie zur Einfriedung als Hecke ist unzuléssig.

Fiir die Begriinung des Randbereiches des Vorhabens sind im Bereich der privaten
Griinflachen hochstimmige Laubbiume (Mindestqualitit Hochstamm, 3xv, StU 16-
18, mB) im Westen sowie standortheimische (siche Artenliste) Heckenstriucher im
Osten zu pflanzen. Die Darstellung der Pflanzstandorte der einzelnen Laubbiume ist
als Hinweis zu sehen und lagemiBig nicht bindend, daher sind geringe Abweichungen
bis zu 10 m unter Beibehaltung des grundsitzlichen Begriinungskonzepts zulissig. Die
geltenden Grenz- und Leitungsabstinde (AGBGB Art. 47 ff.) fiir Bepflanzungen sind
zu beachten. Des Weiteren ist fiir zusammenhéngende Stellplatzfliachen pro 4
Stellplétze ein hochstimmiger Laubbaum (Mindestqualitit Hochstamm, 3xv, StU 16-
18, mB) im direkten Umfeld der Stellplatzflichen zu pflanzen und als Uberhilter zu
ptlegen. Bestandsbiume sind anrechenbar. Alle beschriebenen Pflanzungen sind
dauerhaft gértnerisch zu unterhalten und bei Verlust durch Ersatzpflanzungen gleicher
Art bzw. festgesetzter Mindestqualitdt bei Laubbdumen zu ersetzen.

Die griinordnerischen Festsetzungen sind im Rahmen eines
Freiflichengestaltungsplans nachzuweisen und zu konkretisieren.

Artenliste standortheimischer Geholze:

GroBbdume Straucher

Spitzahorn (Acer platanoides) Hartriegel (Cornus sanguinea)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Hasel (Corylus avellana)

Hainbuche (Carpinus betulus) WeiBdorn (Crataegus laevigata)

Stieleiche (Quercus robur) Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)

Winterlinde (Tilia cordata) Liguster (Ligustrum vulgare)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

MittelgroBe und kleine Biume Faulbaum (Rhamnus frangula)

Feldahorn (Acer campestre) Berg-Johannisbeere (Ribes alpinum)
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Birke (Betula pendula) Hundsrose (Rosa canina)
Vogelkirsche (Prunus avium) Salweide (Salix caprea)
Salweide (Salix caprea) Holunder (Sambucus nigra)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Obstgehslze in Sorten

Die bestehenden Geholzbestinde im Bereich der Pflanz- und Erhaltungsbindung sind
nach nachfolgendem Schema (A bis C) zu erhalten bzw. zu gestalten. Die Flichen sind
dauerhaft gértnerisch zu erhalten.

Flache A

Der lichte Birken-Eichenwald inkl. dessen randliche Heckenstrukturen ist zu erhalten.
Zulassig sind Pflege- und ErhaltungsmaBnahmen sowie ggf. Neupflanzungen
standortheimischer Geholze (Birken u. Eichen) bei Ausfillen bzw. nach
VerkehrssicherungsmaBnahmen. Ebenfalls Zulissig sind standortschonende Wege und
Aufenthaltseinrichtungen (Erd-/Schotterwege, Sitzbinke efc.).

Flache B

Die naturnahen Baum-/Strauchhecken im nordwestlichen Hangbereich sind zu
erhalten. Zuléssig sind Pflege- und ErhaltungsmaBnahmen sowie ggf. Neupflanzungen
standortheimischer Gehdlze (siche Artenliste) bei Ausfillen bzw. nach
Verkehrssicherungsmafinahmen.

Flache C

Innerhalb der nordostlichen privaten Griinfliche sind die bestehenden Birken zu
erhalten und zur Ortsrandeingriinung sind Neupflanzungen standortheimischer
Gehodlze (Hecken und Einzelbdume, siehe Artenliste) vorzunehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die nordstlich des Geltungsbereiches
weiterverlaufenden Vegetationsbestinde (Baum-/Strauchhecken in Hanglage) zu
Erhalten und zu Entwickeln sind. Wihrend der Bauzeit ist eine Sicherung der Flichen
vor Befahren, Ablagerungen, Baustelleneinrichtungen, Entwisserung etc. erforderlich.

Eingriffsermittlung - Ausgleich und Ersatz

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Folgenden dargestellt
und wurden im Rahmen der Abwigung beriicksichtigt.
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Priifung der Eingriffsvermeidung

Es steht kein geeigneter Standort zur Verfiigung, an dem der mit der Planung verfolgte
Zweck an anderer Stelle im Gemeindegebiet mit deutlich geringeren Eingriffen fiir
Natur- und Landschaft zu erreichen wire. Die Planung erfolgt im Anschluss an
bestehende Sondergebictsfliche flir Hotelnutzung (bereits Bebaut) und dient der
gebietsnahen Erweiterung der bestehenden Hotelanlage.

Eingriffsminimierung

Neben der Eingriffsminimierung durch entsprechende Standortwahl erfolgt die
Beriicksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der
Planung v.a. durch folgende MaBnahmen:

- Pflanzgebote auf privaten Griinflichen

- Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. Schotter, versickerungsfihiges
Pflaster) in Bereichen, wo dies mit dem Nutzungszweck vereinbar ist

- Erhaltungsgebote naturnaher Gehélzstrukturen

Ermittlung des Eingriffs

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitit wurde der Vegetationsbestand erhoben und die
Funktionen des Geltungsbereiches fiir den Schutz der Naturgiiter bewertet. Details
siehe Planteil im Anhang:

» Bestandsplan mit Eingriffsbewertung

Die Eingriffsfliche fir die Erweiterung des Sondergebietes einschl. neuer
Verkehrsflichen betrigt insgesamt 9.886 qm. Nicht mit einbezogen wurde der Bereich
des rechtskriftigen Bebauungsplans sowie die bestehende Bebauung (Hotelanlage
inkl. Nebengebdude) und Versiegelung (Strafienfliachen und befestigte Wegefliichen),
da in diesen Bereichen keine erhebliche Nutzungsénderung bzw. Umgestaltung
erfolgt. Ebenfalls werden die festgesetzten Flachen mit Pflanz- und Erhaltungsgebot
sowie die privaten Griinflichen mit Begriinungsgebot nicht in die Eingriffsermittlung
einbezogen, da diese Bereiche von Eingriffen freigehalten werden.

Bewertung der Eingriffsfiiiche
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Gemeinde Grafenwiesen

Landkreis Cham

Die Eingriffsbewertung erfolgt gem. Leitfaden zur Eingriffsregelung des Bayerischen
Staatsministeriums flir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) "Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft".

Schutzgiiter

Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensriume

Boden

Wasser

Klima und Luft

Landschaftsbild

Teilfldchen bereits Bebaut bzw. mit Wegeflidchen
versiegelt/iiberbaut (Hotelanlage inkl. Stellplitze);
stellenweise strukturreiche Griinflichen (Hotelgarten);
Vorbelastung durch Hotelnutzung (Spaziergénger);
randlich betroffene naturnahe Gehélzstrukturen in Form
von Birken-Eichenwildern und Baum-/Strauchhecken in
Hanglage (teils Biotopkartiert Nr. 6743-0012-011);
Kategorie |

anthropogen tiberpriagte Lehmbdden (laut
Ubersichtsbodenkarte Bayern - LfU), méBig naturnah,
keine seltenen Béden, kein besonderes
Entwicklungspotential;

Kategorie 1

bis auf eine kiinstlich angelegte Teichfliche keine
Oberflachengewdsser im Geltungsbereich vorhanden;
mittlerer bis hoher Grundwasserflurabstand zu erwarten;
geringes Retentionsvermdgen; kein
Uberschwemmungsgebiet bzw. Wasserschutzgebiet
vorhanden

Kategorie |

Flichen mit Frisch- und Kaltluftentstehung ohne
Anschluss an Belastungsrdume;
Kategorie |

Vorbelastung durch bestehende Bebauung (Hotelanlage);
weitrdumig Einsehbar durch exponierte Lage; randlich
landschaftspragende Elemente (Baum-/Strauchhecken und
Birken-Eichenwald) betroffen;

Kategorie I

Gesamtbewertung

Kategorie I Fldchen mit mittlerer Bedeutung
fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild

11
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Ermittlung Eingriffsschwere und Ausgleichsfaktor

Eingriffsschwere gem. Leitfaden:  Typ A, hoher Versiegelungs-/Nutzungsgrad
(GRZ 0.8)

Spanne des Faktors Kategorie I: 0,3-0,6

Bei der Festlegung des Ausgleichsfaktors ist zu beriicksichtigen, dass mehrere
griinordnerische Mafinahmen zur Eingriinung des Baugebietes und
ErhaltungsmaBnahmen zum Schutz der naturnahen Bestinde festgesetzt sind.
Damit ergibt sich folgender Faktor: 0,5

Ermittlung des Ausgleichs- und Ersatzfliichenbedarfs

Eingriffsfliiche  Ausgleichsfaktor
Ausgleichsbedarf

Eingriffsfliche siehe Planteil 9.886 qm 0,5 4.943 gm

Summe 4.943 gm

Damit ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von ca. 4.943 gm.

Ausgleichsmaflnahmen

Dem Eingriff werden als externer Ausgleich Teilflachen der Flurnummern 354 und 593,
beides Gemarkung Grafenwiesen, zugeordnet. Details siche die im Anhang enthaltenen
Planteile:

e AusgleichsmaBnahmen Teilflache F1.Nr. 354, Gmkg. Grafenwiesen

s  AusgleichsmaBnahmen Teilfliche FI.Nr. 593, Gmkg. Grafenwiesen

Die Flachen befinden sich in Privatbesitz, daher ist eine rechtliche Sicherung der
AusgleichsmaBnahmen durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit mit beschrinkter
personlicher Dienstbarkeit (Sicherung als Ausgleichsfliche und Festsetzung von
Nutzungsverboten) gemiB § 1090 (Biirgerliches Gesetzbuch BGB) und zusitzlich einer

Reallast (wiederkehrende Erhaltungs- und PflegemaBnahmen) gem48 § 1105 BGB im
Grundbuch erforderlich.
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Die Gemeinde Grafenwiesen hat die Ausgleichsfliche nach Umsetzung dem Bay.
Okoflachenkataster am Landesamt fiir Umwelt zu melden.

Teilflache FI.Nr. 354, Gmke, Grafenwiesen

Aufgrund der bestehenden, teils hochwertigen Biotopstrukturen auf dem Flurstiick, kann
nur der als Griinland genutzte Teilbereich von insg. 3.400 m? als Ausgleichsfliche
angerechnet werden. Nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde am
Landratsamt Cham wird dieser Teilbereich jedoch bereits im Rahmen des
Kulturlandschaftsprogramms (KULAP) geringfligig Skologisch verbessert, was in der
Bilanzierung zu beriicksichtigen ist. Somit wird nach Abstimmung ein Faktor von 0,8
verrechnet, wodurch eine anrechenbare Gesamtfliche von 2.720 m? entsteht.

Bestand: miBig artenreiches Extensivgriinland
Entwicklungsziel: artenreiches Extensivgriinland
MaBnahmen/Pflege: 1-2 schiirige Mahd ab dem 01.07. mit Mahgutabfuhr

und Verzicht auf Bodenbearbeitung, Diingung und
Pflanzenschutzmittel; anfénglich fiir 2 Jahre ein
zusitzlicher Ausmagerungsschnitt ab Ende Mai

Teilflache FI.Nr. 593. Gmkeg. Grafenwiesen

Eine Teilflache des Flurstiicks wird bereits als Weinanbaufeld genutzt und ist in diesem
Bereich nur bedingt 6kologisch aufwertbar. Das direkt westl. angrenzende Griinland kann
jedoch mit insg. 2.250 m? als Ausgleichsflache aufgewertet werden. In diesem
Zusammenhang ist jedoch im Rahmen der Bewirtschaftung des oberhalb liegenden
Weinfeldes auf einen geméBigten Einsatz bzw. Verzicht von Pflanzenschutzmittel (PSM)
und Diinger zu achten, um ein Abschwimmen und Windabdrift auf die benachbarte
Ausgleichsflache und somit eine Beeintridchtigung des Entwicklungszieles zu vermeiden.
Sollte eine Beeintrichtigung (Diingeeintrag etc.) im Rahmen des Monitorings der Fliche
durch die Untere Naturschutzbehorde festgestellt werden, sind Anpassungen
vorzunchmen.

Bestand: artenarmes Griinland

Entwicklungsziel: hochstimmige Streuobstwiese auf (maBig)
artenreichem Extensivgriinland

13
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MaBnahmen/Pflege: Pflanzung von mind. 18 hochstimmigen
Obstbdumen verschiedener Sorten mit Reihen-
sowie Pflanzabstand von je 10 m; wuchsabhangige
Pflegeschnitt der Obstbdume;

1-2 schiirige Mahd des Griinlandes ab dem 01.07.
mit Mihgutabfuhr und Verzicht auf Boden-
bearbeitung, Diingung und Pflanzenschutzmittel;
anfinglich fiir 2 Jahre ein zusétzlicher
Ausmagerungsschnitt ab Ende Mai

Bilanzierung der Ausgleichsfléichen

Ausgleichsflachenbedarf: 4943 m?
FL.Nr. 354, Gmkg. Grafenwiesen 2.720 m? anrechenbar (3.400 m? gesamt)
FL.Nr. 593, Gmkg. Grafenwiesen 2.250 m?
Summe Ausgleichsflichen 4,970 m?

Durch die festgesetzten AusgleichsmaBinahmen ergibt sich eine geringe
Uberkompensation, wodurch die Eingriffe durch das Vorhaben innerhalb des
Geltungsbereiches als vollstindig ausgeglichen anzusehen sind.

13.5 Artenschutz

Fiir den Bebauungsplan wurden die Belange des Artenschutzes in Form einer
Relevanzabschétzung durchgeflihrt.

Faunistisch relevante Nachweise liegen fiir den Wirkraum des Vorhabens aktuell nicht
vor. Im Eingriffsbereich des Sondergebietes ist Aufgrund der bestehenden Bebauung
sowie der Belastung durch die Hotelnutzung (Giste und Spaziergénger) nur mit
storungstoleranten Vogelarten zu rechnen, fiir die eine ausschlaggebende
Mehrbelastung durch die geplante Erweiterung des Hotelareals auszuschliefen ist.

Die Baum-/Strauchhecken im Norden und der Birken-Eichenwald im Osten des
Geltungsbereiches haben jedoch hohe Wertigkeit als Brutplatz fiir gehdlzbewohnende
Vogelarten. Eingriffe in Form von Bauvorhaben sind hier jedoch nicht geplant.
Vielmehr sind diese Bereiche durch ein Pflanz- und Erhaltungsgebot zu schonen und
zu erhalten. Pflegemafinahmen und Rodungen im Rahmen der Erhaltungspflege und
Verkehrssicherungspflicht haben zur Vermeidung von Stérungen gehdlzbriitender
Vogelarten auflerhalb der Vogelbrutzeit (Anfang Mirz bis Ende September) und somit
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nur zwischen Anfang Oktober bis Ende Februar zu erfolgen. Die Entnahme von
Geholzen ist durch Neupflanzungen im direkten Umfeld der Entnahme zu
kompensieren. Vor Entnahme sind artenschutzrechtliche Tatbestinde durch
fachkundige Priifung (Bspw. durch Begutachtung eines Biologen) auszuschlieBen und
der Unteren Naturschutzbehtrde mitzuteilen.

Im Eingriffsbereich sind, bis auf einen kiinstlich angelegten Teich, keine offenen
Gewidsser noch thermophil beeinflusste Magerstrukturen vorhanden. Im Bereich der
naturnahen Geholzstrukturen finden sich vereinzelte Aufschiittungen bzw. Steinhaufen
die ggf. auf wertgebende Amphibien oder Reptilien (z.B. Zauneidechse) vermuten
lassen. In diese Bestinde wird jedoch aufgrund eines Erhaltungsgebotes nicht
eingegriffen.

Sonstige saP-relevante Tier- und Pflanzenarten kdnnen durch die bestehende
Fldchennutzung im Geltungsbereich ebenfalls ausgeschlossen werden.

Aufgrund des zu erwartenden Artenspektrums durch die vorhandene Bebauung im
Geltungsbereich sowie die Belastung durch die Hotelnutzung (Géste und
Spaziergénger) sind Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sowie
Beeintrachtigungen von Arten des Anhangs 1V der FFH-Richtlinie und von
Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie durch das geplante Projekt
auszuschlieBen.
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Legende Ausgleichsmainahmen

e

Ausgleichsflache ca. 2.250 m?

Bestand:
artenarmes Griunland

Entwicklunasziel:
hochstdmmige Streuobstwiese auf
artenreichem Extensivgritnland

Mafnahmen:

Pflanzung hochstdmmiger Obstbaume
(versch. Sorten);
Reihen-/Pflanzabstand mind. 10 m;
wuchsabhangiger Pflegeschnitt

1-2 schiirige Mahd des Griinlandes ab
dem 01.07. mit Mahgutabfubr; Verzicht auf
Bodenbearbeitung, Diingung und PSM;
anfanglich fiir 2 Jahre ein zusatzlicher
Ausmagerungsschnitt Ende Mai

Hinweis

———  Geltungsbereich Bebauungsplan "Buchfeld”

——— Biotopflache der Bay. Biotopkartierung

123 Flurgrenzen und Flurnummern

Quellen: Luftbild und Flurkarte - Bay. Vermessungsverwaltung
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Gemeinde Grafenwiese, Landkreis Cham
Umweltbericht zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan
»Buchfeld* zum Sondergebiet Hote! ,,Birkenhof*

UMWELTBERICHT
1. EINLEITUNG
11 Anlass und Aufgabe

Die Umweltpriifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des Bauleitplans
auf die Umwelt und den Menschen friihzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.09.2004 (§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsétze der Bauleitplanung, § 1a ergén-
zende Vorschriften zum Umweltschutz, § 2, vor allem Abs. 4 — Umweltpriifung) zuletzt geandert
durch Gesetz vom 16.07.2021 m.W.v. 23.07.2021.

1.2 Inhalt und Ziele des Plans

Die Gemeinde Grafenwiesen im Landkreis Cham plant aufgrund der baulichen Entwicklung der
Hotelanlage ,Birkenhof* im Osten von Grafenwiesen die 4. Anderung und 1. Erweiterung des
Bebauungsplans mit Griinordnungsplan ,Buchfeld”. Zu dem bestehenden ,Sondergebiet Hotel*
sollen die bereits erfolgten baulichen Erweiterungen der Anlage sowie zukiinftige Vorhaben als
Sondergebiet zugeschlagen werden.

1.3 Priifung anderweitiger Planungsmdglichkeiten
Die Prufung von Standortalternativen entfallt, da die Erweiterung des ,Sondergebietes Hotel*

der Einbeziehung bereits erfolgter Bebauung sowie zukinftiger Erweiterungsméglichkeiten der
bestehenden Hotelanlage Birkenhof dienen soll.

2. VORGEHEN BEI DER UMWELTPRUFUNG

21 Untersuchungsraum

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Nutzungen im Um-
feld um den Geltungsbereich.

Ein groReres Untersuchungsgebiet ist aufgrund der eingeschrankten Wirkungen der Planung
nicht erforderlich (vgl. Wirkungsprognose).

2.2 Priifungsumfang und Priifungsmethoden

Geprift werden gem. BauGB

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7:

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die biclogische Vielfalt

) Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt

)

)

b

Q 0

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter
Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwassern
Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

@

=



Gemeinde Grafenwiese, Landkreis Cham

Umweitbericht zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans mit Griinordnungspian
»Buchfeld* zum Sondergebiet Hotel ,,Birkenhof*

g) Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts

h) Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Edfiillung von
Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden

i) Wechselwirkungen zwischen den Belangen a bis d

i) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die

Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuléssigen Vorhaben fir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i

- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1

- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2

- Berucksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3
- Berlcksichtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4

- Erfordernisse des Klimaschutzes gem. § 1a Abs. 5

Fur die Prifung wurde eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung des Geltungsbereichs und

des Umfelds vorgenommen und vorhandene Unterlagen ausgewertet (Biotopkartierung, Arten-
schutzkartierung).

Die Umweltprifung wurde mit der Methodik der 6kologischen Risikoanalyse durchgefiihrt. Sie
basiert auf der Bestandsaufnahme der relevanten Aspekte des Umweltzustandes und der Um-
weltmerkmale im voraussichtlich erheblich beeinflussten Gebiet. Zentrale Priufungsinhalte sind
die 0.g. Schutzgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB). Die einzelnen Schutzgiter wurden hinsichtlich
Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet, wobei die Vorbelastungen berlicksichtigt wurden.

Der Bedeutung und Empfindiichkeit der Schutzgiter werden die Wirkungen des Vorhabens ge-
geniber gestellt. Als Ergebnis ergibt sich das mit dem Bauleitplan verbundene umweltbezogene
Risiko als Grundlage der Wirkungsprognose. Die Auswirkungen werden in drei Stufen bewertet:
geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit der Umweltauswirkungen.

Erganzend und zusammenfassend werden die Auswirkungen hinsichtiich der Belange des § 1
Abs. 6 Nr. 7 e-i BauGB dargelegt. Bei der Prognose der méglichen erheblichen Auswirkungen

des Bauleitpianes wird die Bau- und Betriebsphase auf die genannten Belange beriicksichtigt,
u.a. infolge:

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlielich
Abrissarbeiten,

bb) der Nutzung naturlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biclogische
Vielfalt, wobei soweit méglich die nachhaitige Verfugbarkeit dieser Ressourcen zu beriicksichtigen ist,

ce) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschatterungen, Licht, Warme und Strahlung

sowie der Verursachung von Belastigungen,
dd) der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung,

ee) der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfél-
le oder Katastrophen),
ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksichtigung

etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf maéglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Um-
weltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen,
99) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmaf der Treibhaus-
gasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegentiber den Folgen des Klimawandels,
hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe.



Gemeinde Grafenwiese, Landkreis Cham

Umweltbericht zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan
,»Buchfeld” zum Sondergebiet Hotel ,Birkenhof*

2.3 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten

3. PLANUNGSVORGABEN

Es wurden insbesondere berlicksichtigt:

- Baugesetzbuch
durch Einbeziehung des bestehenden Bebauungsplans (schonender Umgang mit Grund
und Boden)

- Bundesimmissionsschutzverordnung

durch Darstellung der Sondergebietsflache mit Hotelnutzung
- Bundesnaturschutzgesetzt

durch Festsetzung von griinordnerischen MaRnahmen zur Schonung von Natur und
Landschaft

4. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES DERZEITIGEN
UMWELTZUSTANDES UND PROGNOSE DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

4.1 Mensch

Beschreibung und Bewertung

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und des Wohl-
befindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedingungen beeinflusst
werden.

Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / | Wohnfunktion
Empfindlichkeit | Funktion far Naherholung

Beim Aspekt "Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhiltnisse durch Schutz des Wohn-
und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung” sind iiberwiegend die wohnortnahe Feier-

abenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher Freirdume auf das Wohibefinden
des Menschen mallgebend.

Wohnfunktion

Der geplante Anderungs- und Erweiterungsbereich ist teilweise bereits mit Haupt- und Neben-
gebauden sowie Wegeflachen bebaut (Hotelanlage Birkenhof) und schliet an bestehende
Wohnbebauung im Westen an. Die westlichen Geb&udeteile liegen dabei im Bereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans, der im Rahmen des Verfahrens fiir die aktuelle Nutzung (Son-
dergebiet Hotel) gedndert wird. Durch die bauliche Erweiterung der Hotelanlage haben sich im
Nordosten und Siidosten weitere Gebaude entwickelt, die in den Erweiterungsbereich der Ho-

telanlage einbezogen werden sollen. Ebenfalls Einbezogen werden die teils naturnahen Ge-
hélzstrukturen.



Gemeinde Grafenwiese, Landkreis Cham

Umweltbericht zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans mit Griinordnungspian
»,Buchfeld“ zum Sondergebiet Hotel ,,Birkenhof*

Der Geltungsbereich hat insgesamt geringe Bedeutung fur gesunde Wohnverhéltnisse (Hotel-
nutzung). Gegenuber Immissionen besteht fiir das angrenzende Wohngebiet aufgrund der ge-
planten Nutzung (Sondergebiet Hotel) eine geringe Empfindlichkeit.

Funktionen fiir die Naherholung

Der Geltungsbereich hat als siedlungsnahe Hotelanlage und durch landwirtschaftlich und forst-
lich gepréagte Flachen im Umfeld der Anlage eine mittlere bis hohe Funktion fur die Naherho-
lung. An Erholungseinrichtungen sind mehrere Hotelgebdude sowie AuRenaniagen bereits vor-
handen. Eine Vorbelastung der Naherholungseignung des Geltungsbereiches besteht nicht.

Der Geltungsbereich hat damit, aufgrund der Erholungseinrichtungen in Verbindung mit einem
nicht 6ffentlichen Charakter (Hotelanlage), insgesamt mittlere Bedeutung fur die Naherholung.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafBnahmen

Auswirkungen auf die Wohnfunktion

Durch die Erweiterung des Sondergebietes fur Hotelnutzung ist mit einem zeitweise héheren
Verkehrsaufkommen durch Hotelgaste zu rechnen, wodurch eine geringfugige Zunahme an
Verkehrsldrm auf umliegende Wohnbebauung zu erwarten ist. Im Rahmen des Bebauungs-

plans sind ggf. Malnahmen zum Immissionsschutz zu treffen bzw. die geordnete ErschliefRung
des Geldndes zu erarbeiten.

Auswirkungen auf die Naherholung

Durch die Ausweisung des Sondergebietes fir Hotelnutzung ist eine Erweiterung der bestehen-
den Hotelanlage ermdglicht, wodurch der Geltungsbereich an Wert fiir die Naherholung ge-
winnt. Aufgrund dessen sind allenfalls positive Auswirkungen auf die Naherholung zu erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

4.2 Tiere und Pflanzen, Biodiversitat
Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des vorhandenen Biotoppotenzials werden folgende Bewertungskriterien heran-
gezogen:

Bedeutung / Naturnahe

Empfindlichkeit Vorkommen seltener Arien
Seltenheit des Biotoptyps
Grole, Verbundsituation
Repréasentativitat
Ersetzbarkeit

Der Geltungsbereich schlie3t direkt an bestehende Wohnbebauung an und ist in Teilbereichen
bereits durch eine Hotelanlage mit Gebauden, Nebenanlagen und Wegeflachen bebaut. Die
privaten Granflachen sind Uberwiegend intensiv gartnerisch genutzt und dienen zum Teil der
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Umweltbericht zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan
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Erholung der Hotelgaste. Im Anschiuss an die Grinflachen finden sich malig intensiv genutzte
landwirtschaftliche Flachen sowie ein anthropogen gepragter Laubwald mit Pioniergehélzen
(Birke und Eberesche etc.) und mehrere lineare Strukturen aus naturnahen Baum-
fStrauchhecken und markante Einzelbdumen (vorwiegend Eichen und Hasel), die Teilweise in
nérdlicher Hanglage liegen.

Im Rahmen der Bestandserhebung konnten keine markanten Baumhéhlen bzw. Rindenspalten
festgestellt werden. Jedoch sind Teilbereiche der Gehélizstrukturen in der Bay. Biotopkartierung
erfasst. Die Béschungsbereiche weisen zudem stellenweise offene Strukturen (Steinschittun-
gen etc.) auf, die Lebensraum fur verschiedenste Arten darstellen kénnen. An Oberflichenge-
wassern sind neben einem Zierteich im Bereich der Hotelanlage keine weiteren vorhanden.

Insgesamt hat der Anderungs- und Erweiterungsbereich des Geltungsbereiches aufgrund der
grofen, teils naturnahen Gehdlzstrukturen mittlere bis hohe Bedeutung fir die Pflanzen- und
Tierwelt.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafnahmen

Durch die Erweiterung des Sondergebietes flir Hotelnutzung werden teilweise bereits als Hotel-
anlage genutzte Flachen sowie angrenzende Waldflachen und Flachen der Landwirtschaft
Uberplant. Die dkologisch wertvollen Gehélizbestande werden dabei (iberwiegend im Rahmen
der Grunordnung zum Erhalt festgesetzt wodurch Eingriffe in diese Bereiche vermieden werden.
Aufgrund der N&he zu naturnahen Gehélzstrukturen sind Auswirkungen auf verschiedene Ar-
tengruppen (Hecken- und Baumbritende Vogelarten, Fledermause etc.) jedoch nicht auszu-
schlieBen. Nach Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde sind notwendige Rodungen
nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar zuldssig und sollen durch Neupflanzun-
gen an anderer Stelle kompensiert werden. Zudem sind vor Eingriffen in Geholzstrukturen ar-
tenschutzrechtliche Tatbesténde auszuschliellen.

Gesamtbewertung Schutzgut Pflanzen und Tiere:
Auswirkungen hoher Erheblichkeit

4.3 Boden

Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des Bodens werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:

Bedeutung / Natirlichkeit
Empfindlichkeit Seltenheit
Biotopentwicklungspotenzial
naturliches Ertragspotenzial

Die teilweise bereits Uberbauten, fur die Hotelnutzung umgestaiteten oder durch urspriangliche
land- bzw. forstwirtschaftliche Nutzung anthropogen tiberpragten Béden im Geltungsbereich

bestehen laut Ubersichtsbodenkarte Bayern (Quelle Landesamt fir Umwelt) iberwiegend aus
sandigen Lehmbdden. Diese Béden sind im anthropogen gepragten Bereich von geringer Na-
turndhe, haben eine geringe Seltenheit und ein geringes Biotopentwickiungspotential. Insofern
ist die Schutzwiirdigkeit und Empfindlichkeit allg. gering, im Bereich der groRflachigen Gehélz-
strukturen (Waldflache und Nordhang) mittel. Durch die geplante Nutzung (Sondergebiet fiir
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Hotelnutzung inkl. begriinte Erholungsbereiche) und unter Betrachtung der bestehenden Hotel-
bebauung ist mit einer mittleren bis hohen Versiegelung zu rechnen.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafnahmen

Der Wirkraum betrifft ausschiiellich den Geltungsbereich. Bodenverunreinigungen angrenzen-
der Fiachen sind nicht zu erwarten. Im Rahmen der GriJnor.dnung sind mehrere Bereiche durch
Festsetzungen zum Erhalt von Vegetationsbestédnden vor Uberbauung bewahrt.
Gesamtbewertung Schutzgut Boden:

Auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit

4.4 Wasser

Beschreibung und Bewertung

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind nur die Grundwasserverhaitnisse planungsre-
levant. Dauerhafte Oberflichengewdsser sind, bis auf einen kiinstlich angelegten Zierteich, im
Geltungsbereich nicht vorhanden.

Bewertungskriterien Teilschutzgut Grundwasser

Bedeutung / Geschitztheitsgrad der Grundwasserilberdeckung (Empfindlichkeit) |
Empfindlichkeit | Bedeutung fur Grundwassernutzung .
Bedeutung des Grundwassers im Landschaftshaushalt |

Uber den Grundwasserstand liegen keine detaillierten Informationen vor. Hinweise auf oberfla-
chennahes Grundwasser sind im Geltungsbereich nicht festzustellen. Zudem liegt der Gel-
tungsbereich in einem Abstand von mind. 650 m zum westlich verlaufenden Weifler Regen und
in einem Hoéhenunterschied von ca. +38 m zum Gewasserniveau, wodurch ein mittlerer bis ho-
her Grundwasserflurabstand angenommen werden kann. Im Rahmen der Bauausfithrungen
sind hierfur Untergrunderkundungen vorzusehen, um die H6he des anstehenden Grundwassers
zu ermitteln. Wasserschutzzonen sind nicht vorhanden.

Insgesamt hat der Anderungs- und Erweiterungsbereich des Geltungsbereiches aufgrund feh-
lender Oberflachengewdasser und der Entfernung zu bestehenden Gewassern insgesamt gerin-
ge Bedeutung fur das Schutzgut Wasser.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRnahmen

Durch Versiegelung und Flachenbeanspruchung kommt es im Geltungsbereich zu einem
(Teil-)Verlust von Infiltrationsfiachen und damit zu einer Reduzierung der Grundwasserneubil-
dung. Zudem ist durch die geplante Nutzung (Sondergebiet fiir Hotelnutzung) und unter Be-

trachtung der bestehenden Hotelbebauung mit einer mittleren bis hohen Versiegelung zu rech-
nen.

Zur Minimierung der Versiegelung ist im Rahmen der Grinordnung festgesetzt, dass alle Berei-
che im Geltungsbereich, wo es mit dem Nutzungszweck vereinbar ist (Wege, Stellplatze etc.), in
wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen sind.
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Gesamtbewertung Schutzgut Wasser:
Auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit

4.5 Klima/Luft

Beschreibung und Bewertung

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimatische Aus-
gleichsfunktionen mafRgeblich. Die lufthygienische Ausgleichsfunktion bezieht sich auf die Fa-
higkeit von Flachen, Staubpartikel zu binden und Immissionen zu mindern (z.B. Waldgebiete).
Die klimatische Ausgleichsfunktion umfasst die Bedeutung von Fidchen fur die Kalt- und Frisch-
luftproduktion bzw. den Kalt- und Frischluftabfluss.

Bedeutung / lufthygienische Ausgleichsfunktion fir Belastungsgebiete

Empfindlichkeit | klimatische Ausgleichsfunktion fur Belastungsgebiete

Die Gemeinde Grafenwiesen ist aufgrund ihrer Lage im landlichen Raum nicht als klimatisches
Belastungsgebiet einzustufen. Der Geltungsbereich ist bereits teilweise durch eine Hotelanlage
mit Nebengebduden und Aufenthaltsflachen bebaut und liegt auf einer Anhéhe im dstlichen
Randbereich der Gemeinde. Die als Flachen der Landwirtschaft und Waldfldchen dargestellten
Teilbereiche haben lokale Bedeutung als Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete, aber keine
speziellen Funktionen fur den Luftaustausch oder als Frischluftleitbahn.

Insgesamt hat der Anderungs- und Erweiterungsbereich des Geltungsbereiches aufgrund feh-
lender Belastungsraume und nur lokaler klimatischer Wirkung geringe Bedeutung fiir das
Schutzgut Klima/Luft.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafnahmen

Durch die Erweiterung des Sondergebietes gehen 6rtlich bedeutsame klimatische Ausgleichs-
funktionen und Gehdolzstrukturen fir die Frischluftproduktion verloren.

Durch die im Rahmen der Grunordnung festgesetzten Erhaltungsgebote fur Griinflichen und
Gehélzbestdnde werden Beeintrachtigungen des Kleinklimas und der Frischiuftproduktion mi-
nimiert. Die Frischluftversorgung von Grafenwiesen ist weiterhin gewahrieistet.
Gesamtbewertung Schutzgut Klima und Luft:

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

4.6 Landschaft

Beschreibung und Bewertung

Landschaft und Landschaftsbild wird nach folgenden Kriterien bewertet:

Bedeutung / | Eigenart
Empfindlichkeit Vielfalt
Natirlichkeit
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Freiheit von Beeintréchtigun_gt% - \
- Bedeutung / Vorbelastung |

Der Geltungsbereich liegt im Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald®, jedoch auerhalb des
gleichnamigen Landschaftsschutzgebietes. Aufgrund der exponierten Lage des Anderungs- und
Erweiterungsbereiches ist dieser weitrdumig einsehbar. Teilbereiche des Geltungsbereiches
sind bereits durch eine Hotelanlage mit Nebengeb&uden und begriinten Aufenthaltsbereichen
tiberbaut. Die im Randbereich vorhandenen, teils gro3flachigen Gehdizstrukturen (Waldftache
im Osten und Baum-/Strauchhecken in nérdlicher Hanglage) bilden dabei pragende Strukturen
in der kleinteilig strukturierten Landschaft.

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich des Geltungsbereiches hat durch die stellenweise

pragenden Strukturen und die exponierte Lage mittlere bis hohe Bedeutung fir das Schutzgut
Landschaft.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaBRnahmen

Die geplante Erweiterung des Sondergebiets fiir Hotelnutzung fihrt zu einer Verdnderung des
Landschafts- bzw. Ortsbildes durch Gebaude und Verkehrsflachen. Durch Erhaltungs- und
Pflanzgebote im Rahmen der Griinordnung werden jedoch pragende Gehdlzbesténde iberwie-
gend erhalten, wodurch die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild minimiert werden.

Gesamtbewertung Landschaft:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

4.7 Flache

Beschreibung und Bewertung

Der Geltungsbereich umfasst ca. 2.9 ha Flache und befindet sich in Privatbesitz. Aufgrund der
Nutzung als Hotelanlage mit Aufenthaltsbereichen ist der Grofteil des Geltungsbereiches be-
reits mit Nebengebauden bebaut und Wegeflachen versiegelt bzw. Uberbaut.

Flache ist ein wertneutraler Begriff, der die zweidimensionale rAdumliche Ausdehnung als geo-
graphische Maleinheit einer Raumeinheit definiert. Die Flache des Geltungsbereiches andert
sich durch die Planung nicht. Es handelt sich derzeit um lUberwiegend Uberbaute bzw. gartneri-
sche gestaltete Flachen der Hotelanlage, die an naturnahe Bereich (Waldflache und Baum-
IStrauchhecken in Hanglage) anschlieRen.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaBnahmen

Die Auswirkungen durch die Anderung in der Art der Nutzung der Flache sind iiberwiegend bei
den Schutzgiitern Kap. 4.1 bis 4.6 beschrieben. Der Flachenverbrauch wird jedoch durch die
Einbeziehung der bestehenden Hotelanlage und deren Verkehrsfidchen gemindert. Durch die
geplante Nutzung als Sondergebiet ist jedoch mit einem mittleren bis hohen Versiegelungsgrad
zu rechnen, wodurch mehrere Funktionen der aktuell unbebauten Flachen verloren gehen.

Im Rahmen der grinordnerischen Festsetzungen wird jedoch ein Grofteil der naturnahen und

unversiegelten Bereiche zum Erhalt festgesetzt und die zusatzliche Versiegelung auf das not-
wendige MaR reduziert.
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4.8 Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung und Bewertung

Schitzenswerte Bodendenkmaler oder andere Kultur-/Sachguter sind im Geltungsbereich nicht
bekannt. Westlich des Geltungsbereiches liegen, in einer Entfernung von mind. 360 m, mehrere
Baudenkmaéler (Kath. Kirche HI. Dreifaltigkeit (D-3-72-130-5), das ehem. Schloss (D-3-72-130-
2) und ein Wohnstallhaus (D-3-72-130-3)) im Zentrum von Grafenwiesen. Die Baudenkmale
sind bereits Uberwiegend von Bebauung umgeben bzw. durch Gehélzstrukturen eingegriint.
Aufgrund der Entfernung und der bestehenden Bebauung im Zentrum von Grafenwiesen ist
eine bedréngende oder verunstaltende Auswirkungen auf die Baudenkmale nicht zu erwarten.
Sichtbeziehungen werden durch die geplante Erweiterung des Sondergebietes ebenfalls nicht
erheblich beeintrachtigt.

4.9 Wechselwirkungen

Beschreibung und Bewertung

Bereiche mit ausgepragtem Skologischem Wirkungsgefiige sind im Geltungsbereich nicht vor-
handen.

4.10 Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete
Beschreibung und Bewertung

Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch die Erweiterung des Sondergebietes fiir Hotel-
nutzung sind aufgrund der Entfernung von mind. 600 m zum néachstgelegenen Gebiet (FFH-
Gebiet ,Oberlauf des Weisen Regens bis Kétzting mit Kaitersbachaue®, DE6844371) ausge-
schlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche Beeintrachtigung von Natura
2000-Gebieten zur Folge haben kdnnten.

5. SONSTIGE BELANGE GEM. § 1 ABS. 6 NR. 7 DES BAUGB

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwassern
Ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern ist durch die Entsorgungseinrichtungen
der Gemeinde gesichert.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Die Nutzung erneuerbarer Energien durch Sonnenkollektoren ist moglich.

Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel gem. § 1a Abs. 2 BauGB

Die 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan ,Birkenhof*
betrifft ca. 2,9 ha Flache, die bereits gréfltenteils als Hotelanlage genutzt wird. Méglichkeiten
zur Umnutzung brach gefallener Bauflachen ader von Konversionsflachen bestehen im Ge-
meindegebiet nicht, da mégliche Erweiterungen der Hotelanlage bestandsnah erfoigen sollen.
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Darstellung von Landschaftsplédnen

Der rechtskréaftige Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Gra-
fenwiesen stellt fir den Geltungsbereich allg. Wohngebiet, Sondergebietsfidche fir Hotelnut-
zung sowie Flachen der Landwirtschaft und Waldflache dar und wird aktuelle gedndert, um die

Planungen der 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan
,Buchfeld” darzustellen.

Erfordernisse des Klimaschutzes
Die zu erwartenden Gebdudestellungen sichern eine optimale passive Sonnenenergienutzung
und beginstigt die Nutzung der Sonnenenergie durch Photovoltaik oder Warmwasserbereitung.

6 ZUSAMMENFASSENDE PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES
UMWELTZUSTANDES UND DER ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN

Gemal Anlage 1 Abs. 2 Ziffer b zum BauGB sind die Auswirkungen u.a. infolge der folgenden
Wirkungen zu beschreiben:

Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit rele-
vant einschliellich Abrissarbeiten

Die diesbeziiglichen Auswirkungen sind bei der Beschreibung der Schutzgiter in Kapitel 4 aus-
fuhrlich dargelegt.

Auswirkungen infolge der Nutzung der naturlichen Ressourcen. insbesondere Flache. Boden,
Wasser, Tiere. Pflanzen und biolodische Vielfalt

Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der Schutzgil-
ter in Kapitel 4 ausfuhrlich dargelegt.

Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahiung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Die Auswirkungen werden durch Einschrankung und Festsetzungen des Sondergebietes fur
Hotelnutzung insoweit gemindert, dass die einschlagigen Vorgaben und Auflagen des Bun-

desimmissionsschutzgesetztes bzw. der Bundesimmissionsschutzverordnung eingehaiten wer-
den.

Auswirkungen hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitiqung und
Verwertung

Die Entsorgungseinrichtungen der Gemeinde und des Landkreises sowie tiberregionaler Ent-
sorgungseinrichtungen sind vorhanden und ausreichend, um erhebliche Auswirkungen durch
Abfalle zu vermeiden.

Auswirkungen infolge der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die

Umwelt

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Bereich, in dem mit besonderen Katastrophenfallen
zu rechnen ist. Die Karte der Georisiken des Bay. Landesamts fir Umwelt weist fur den Bereich
aktuell keine spezifischen Georisiken nach.
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Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Angrenzend um Geltungsbereich sind aktuell keine weiteren geplanten Vorhaben bekannt,
wodurch Auswirkungen auf das geplante Sondergebiet auszuschlieRen sind.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfalligkeit gegeniber den Fol-
gen des Klimawandels

Besondere Risiken diesbeziiglich sind aufgrund der geplanten Nutzung (Sondergebiet fur Ho-
telnutzung), auch bzgl. Kleinklima nicht vorhanden.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe
Besondere Risiken diesbeziiglich sind nicht vorhanden.

7. MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERMINDERUNG UND ZUM
AUSGLEICH NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die detaillierten Aussagen zur Eingriffsminderung und -vermeidung, zur Eingriffsbewertung und

die Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen sind der Begriindung zum Bebauungsplan zu
entnehmen.

Der Eingriff durch die geplante Bebauung ist grundsatzlich ausgleichbar. Durch mehrere griin-
ordnerische Festsetzungen (Erhaltungsgebote) werden die ¢kologisch wertvollen Geholzbe-
sténde und die Waldflache Uberwiegend erhalten. Aufgrund der naturnahen Gehbdlzstrukturen
im Geltungsbereich sind Auswirkungen auf verschiedene Artengruppen (Hecken- und Baumbrii-
tende Vogelarten, Fledermause etc.) nicht auszuschlieRen. im Rahmen von notwendigen Ge-
hélzentnahmen sind daher vorher artenschutzrechtliche Tatbestande durch fachkundige Pri-
fung (Bspw. durch Begutachtung eines Biologen) auszuschlieBen und der Unteren Natur-

schutzbehérde mitzuteilen.
8. PROGNOSE BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist mit der Erhaltung der derzeitigen Nutzung zu rechnen.

9. MONITORING

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit friih-

zeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete Abhilfemalnahmen
ergriffen werden kénnen.

Da es keine bindenden Vorgaben fir Zeitpunkt, Umfang und Dauer des Monitoring bzw. der zu
ziehenden Konsequenzen gibt, sollte das Monitoring in erster Linie zur Abhilfe bei unvorherge-
sehenen Auswirkungen dienen.
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10. ZUSAMMENFASSUNG

1. Allgemeines

Im Rahmen der Umweltprifung sind die umweltbezogenen Auswirkungen der Planung
zu ermitteln und zu bewerten. Im konkreten Fall ergeben sich die Auswirkungen der Planung
durch Umwidmung von Fl&chen fur ein Allg. Wohngebiet, Flachen der Landwirtschaft und Wald-

flachen in ein Sondergebiet fur Hotelnutzung, dass die bestehende Sondergebietsflache er-
ganzt.

Die Auswirkungen dieser Planung sind deshalb nur hinsichtlich der Anderung in der Art der
Nutzung zu bewerten. Die umweltbezogenen Auswirkungen der baulichen Planungen und

grundsétzlichen Beanspruchung von Fldchen ist im Rahmen der verbindiichen Bauleitplanung
in der Umweltprifung darzustellen.

2, Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut wesentliche Wirkungen/Betroffenheit | Bewertun

Mensch Verlust siedlungsnaher jedoch privater geringe Erheblichkeit
Freiflachen; Erweiterung des bestehen-
den Hotelkomplexes und geringe Zu-

_ nahme des innerértlichen Verkehrs;

Pflanzen, Tiere, Randliche Eingriffe in 6kologisch wert- hohe Erheblichkeit

biologische Vielfalt | volle Bestande (Waldflache und Baum-
/Strauchhecken); mégliche Beeintrachti-
gung mehrerer Artgruppen (Heckenbr{i-
ter, Eidechsen etc.); Gberwiegend Ein-
beziehung bestehender Bebauung;

Boden Verlust von privaten Griinflachen; mittle- | geringe bis mittiere
re bis hohe Versiegelung durch Sonder- | Erheblichkeit
gebietsnutzung; Einbeziehung beste-
hender Sondergebiets- und Wohnge-
bietsflachen;

Wasser Verringerte Grundwasserneubildung geringe bis mittlere
durch Versiegelung zu erwarten; Erheblichkeit

Klima Kalt- und Frischluftentstehungsfliche geringe Erheblichkeit
ohne direkten Bezug zu Belastungsge-
bieten betroffen;

Landschaft Beeintrachtigung des Orts- und Land- mittlere Erheblichkeit
schaftsbildes durch Erweiterung des
Hotelkomplexes;

Wechselwirkungen | keine Flachen mit komplexem 6kologi- geringe Erheblichkeit

und Wirkungsge- | schem Wirkungsgefiige betroffen

fiige

Kultur- und Sach- | keine wesentlichen Auswirkungen; be- geringe Erheblichkeit

guter drangende oder verunstaltende Auswir-
kungen auf umliegende Baudenkmaler
sind nicht zu erwarten; Sichtbeziehun-
gen werden nicht erheblich beeintrach-
tigt
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Durch das geplante Vorhaben sind Auswirkungen hoher Erheblichkeit auf das Schutzgut Pflan-
zen/Tiere/Biologische Vielfalt und mittlerer bis geringer Erheblichkeit auf die Gbrigen Schutzgi-
ter zu erwarten. Durch mehrere grinordnerische Festsetzungen zum Erhalt und zur Begriinung
der Bauflachen und durch Einschrankungen der Nutzung (Sondergebiet Hotel) werden die
Auswirkungen auf die Schutzgiter jedoch gemindert.

Aufgestellt:  Nirnberg, November 2018
Erganzt Februar 2022
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