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1 Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan ,,SO Dreiburgensee — Ost* ist seit 22.07.1992 rechtskraftig. Der
Geltungsbereich umfasst den &stlichen Teil des Dreiburgensees.

Im Laufe der Jahre wurden 4 Deckblatter zum betreffenden Bebauungsplan ange-
fertigt.

In Zuge des Deckblattes Nummer 5 soll dem bestehenden Hotel die Erweiterung des
Wellness-Bereiches ermdglicht werden.

Anlass der Anderung ist die geplante Errichtung eines zus&tzlichen Ruheraums als Er-
gdnzung des bestehenden Wellness- und Erholungsbereiches des Hotels. Die Erweite-
rung dient der qualitativen Verbesserung des Beherbergungsbetriebes und tragt den
gestiegenen Anforderungen der Gaste an moderne Hotel- und Wellnessangebote
Rechnung.

DarUber hinaus soll die Anpassung eine angemessene Entwicklungsreserve fir den
Hotelbetrieb schaffen. Die Hotelbranche unterliegt einem stetigen Wandel, insbeson-
dere im Bereich von Wellness-, Gesundheits- und Freizeitangeboten. Um auf zukinf-
tige beftriebliche Anforderungen und sich verdndernde Marktbedingungen flexibel
reagieren zu kdnnen, werden zusatzliche bauliche Entwicklungsmdglichkeiten inner-
halb des bereits ausgewiesenen Sondergebietes geschaffen.

Der Marktgemeinderat von Tittling hat in seiner Sitzung vom ..................... die Ande-
rung des Bebauungsplanes ,,SO Dreiburgensee — Ost* mit Deckblatt Nr. 5 beschlos-
sen.

Das Deckblatt wird im vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB durchgefuhrt.
GemaRB § 13 Abs. 3 BauGB wird von der DurchfUhrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB abgesehen.
Die Belange von Natur, Landschaft und Umwelt werden unabhdngig davon im vor-
liegenden Kapitel zusammenfassend dargestellt und im Rahmen der planerischen
Abwdagung berUcksichtigt.

2 Anderungen/ Anpassungen

Mit der 5. Anderungen des Bebauungsplanes ,,SO Dreiburgensee — Ost* soll sowohl
der Geltungsbereich wie auch die Baumfallzone an die den aktuellen Waldrand an-
gepasst werden. Zudem soll die Baugrenze in diesem Bereich erweitert werden.
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3 ErschlieBung

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplans ergeben sich keine Anderun-
gen hinsichtlich der ErschlieBung des Plangebietes. Die bestehende StraBenerschlie-
Bung sowie die Ver- und Entsorgung bleiben unverdndert bestehen.

Dies gilt insbesondere fur die Wasserversorgung einschlieBlich der Léschwasserversor-
gung, die Abwasser- und Regenwasserbeseitigung sowie die Versorgung mit elekiri-
scher Energie. Auch die Telekommunikationsinfrastruktur (Telefon- und Internetversor-
gung Uber Erdkabel) bleibt gegenutber dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,,SO
Dreiburgensee-Ost" unverdndert.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist somit weiterhin gesichert.

4 Fachliche Beurteilung der Umweltbelange

Der umweltfachliche Beitrag zur Bebauungsplandnderung gemaB § 13 BauGB wied
im Punkt 6 der Begrindung abgehandelt.

5 Weitergehende Vorschriften

Ansonsten gelten die Vorschriften und Regelungen des rechtsgultigen Bebauungsplo-
nes.
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6 Belange von Natur, Landschaft und Umwelt

6.1 Ausgangssituation

Mit dem Deckblatt wird die Baugrenze am bestehenden Hotel- und Wellnessstandort
erweitert. Eine konkrete Gebdudeplanung liegt noch nicht vor. Die Bewertung
bezieht sich daher auf den gesamten moglichen Bauraum.

Der Anderungsbereich ist bereits freigestellt. Waldfldchen und die in der
Planzeichnung dargestellten zu erhaltenden Bdume werden durch die Erweiterung
der Baugrenze nicht unmittelbar beansprucht.

Der Standort liegt innerhallb des Naturparks ,,Bayerischer Wald“. Das
Landschaftsschutzgebiet ,,Bayerischer Wald* befindet sich westlich des Rothauer
Sees und auBerhalb des unmittelbaren Anderungsbereiches. Amtlich kartierte
Biotope sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht dargestellt.

6.2 Schutzgut Flache

Die Planung ermdglicht eine kleinrdumige Erweiterung innerhalb des bereits
erschlossenen und baulich gepragten Hotelstandortes. Ein neuer, rdumlich
eigenstdndiger Siedlungsansatz wird nicht vorbereitet.

Durch die spatere Bebauung werden bislang unbebaute Fi&chen Uberbaut und
versiegelt. Der genaue Umfang der Fl&dcheninanspruchnahme kann erst anhand der
konkreten Gebdudeplanung bestimmt werden. Die Versiegelung ist auf das fur
Gebdude, ErschlieBung und Betrieb erforderliche MaB zu beschrdnken.

6.3 Schutzgut Boden und Geologie

Im Bereich des Hotelstandortes herrschen nach der Ubersichtsbodenkarte
Uberwiegend Braunerden, teilweise podsolig, aus Sandgrus bis Grus Gber Granit vor.
Der Untergrund ist durch kristallines Festgestein mit unterschiedlich machtigen
Verwitterungszonen geprégt. Oberfldchennah kénnen Verwitterungsgrus, Blécke und
anstehendes Festgestein auftreten.

Durch Uberbauung und Versiegelung gehen die natUrlichen Bodenfunktionen
innerhalb der beanspruchten FiGchen dauerhaft verloren. Aufgrund der bewegten
Gel@ndesituation ist davon auszugehen, dass fUr eine spdtere Bebauung
Abgrabungen, AuffUllungen oder Geldndeabfangungen erforderlich werden.
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Im Rahmen der Baueingabe sind deshalb insbesondere folgende Punkte
darzustellen:

. bestehende und geplante Geldndehdhen,

. Umfang von Abgrabungen und Auffullungen,

. erforderliche StUtzmauern und Béschungen,

. gel@dndeangepasste Hohenlage des Gebdudes,

. Behandlung und Wiederverwendung des Oberbodens,
. Schutz vor Bodenerosion und Abschwemmungen.

Erdbewegungen sind auf das technisch notwendige MaB zu begrenzen. Geeigneter
Oberboden und unbelastetes Bodenmaterial sollen nach Mdglichkeit auf dem
GrundstUck wiederverwendet werden. Baustellenfldchen sind so anzuordnen, dass
angrenzende Bdden, B&ume und Waldrandbereiche nicht unnétig verdichtet oder
beeintrachtigt werden.

6.4 Schutzgut Wasser

Der Rothauer See wird durch die Erweiterung der Baugrenze nicht unmittelbar in
Anspruch genommen. Nach den vorliegenden Kartengrundlagen sind innerhalb des
Anderungsbereiches keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete,
Hochwassergefahrenflachen oder Wasserschutzgebiete dargestellt.

Durch eine spatere Bebauung erhdht sich der Anteil versiegelter Fldchen. Die
Niederschlagswasserbewirtschaftung ist deshalb im Rahmen der Baueingabe auf
Grundlage der tatséchlichen Dach- und Freifldchen sowie der drtlichen Boden- und
Geldndeverhdltnisse nachzuweisen.

Dabei sind insbesondere zu berUcksichtigen:

. RUckhaltung, Versickerung oder gedrosselte Ableitung des
Niederschlagswassers,
«  Vermeidung eines ungeregelten Abflusses in Richtung des Rothauer Sees,
. Schutz des Sees vor Boden-, Sediment- und Schadstoffeintfrdgen wahrend der
Bauzeit.
Bei einer geregelten Niederschlagswasserbeseitigung sind keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.
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6.5 Schutzgut Klima und Luft

Die angrenzenden Wald- und Geholzfléchen sowie der Rothauer See besitzen
Funktionen fUr Verdunstung, Verschattung und ortlichen Temperaturausgleich.

Durch die spatere Bebauung entstehen kleinrGumig zusatzliche versiegelte Fidchen.
Aufgrund des begrenzten Umfangs der Erweiterung und des Erhalts des
Waldbestandes sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf Klima und Luft zu
erwarten.

6.6 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Der vorgesehene Bauraum ist bereits freigestellt. Eine unmittelbare Inanspruchnahme
von Waldfldchen oder eine Beseitigung der dargestellten Erhaltungsbdume ist nach
aktuellem Planungsstand nicht vorgesehen.

Der unmittelbar angrenzende Waldrand besitzt jedoch eine besondere dkologische
Bedeutung als Ubergangsbereich zwischen dem bebauten Hotelgeldnde und dem
geschlossenen Waldbestand. Er kann insbesondere von Végeln, Fledermd&usen,
Insekten und weiteren Tierarten als Nahrungs- und Jagdhabitat, Leitstruktur sowie als
Teil eines gréBeren Lebensraumverbundes genutzt werden.

Konkrete Fortpflanzungs- oder Ruhestétten besonders oder streng geschutzter Arten
sind innerhalb des Bauraums derzeit nicht bekannt. Mittelbare Beeintréchtigungen
des Waldrandes kdnnen sich jedoch durch:

. AuBenbeleuchtung,

. bauzeitliche Stérungen,

. Bewegungsunruhe,

. Baustelleneinrichtungs- und Lagerfldchen,

. Eingriffe in Randgeholze oder Wurzelbereiche
ergeben.

Im Rahmen der Baueingabe ist daher nachzuweisen, dass Waldfldchen, Waldrand
und zu erhaltende Bdume nicht beeintrdchtigt werden.
Baustelleneinrichtungsfldchen, Lagerplatze, ArbeitsrGume und
Gelandeabfangungen sind auBerhalb der schutzwirdigen Gehdlz- und
Wurzelbereiche anzuordnen.

AuBenbeleuchtungen sind auf das betriebsbedingt notwendige MaB zu
beschrdnken. Es sind abgeschirmte und nach unten gerichtete Leuchten
vorzusehen. Eine unmittelbare Anstrahlung des Waldrandes und der Baumkronen ist
zu vermeiden. Beleuchtungsintensitédt und Beleuchtungsdauer sind moglichst gering
ZuU halten.

Sollten im Zuge der Objektplanung Eingriffe in Baume, Gehdlze oder sonstige

potenzielle Habitatstrukturen erforderlich werden, ist vor DurchfUhrung der
MaBnahmen eine fachkundige artenschutzrechtliche Kontrolle vorzunehmen.
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Unter Beachtung dieser Vorgaben sind erhebliche Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen
und die biologische Vielfalt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

6.7 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Der Hotelstandort liegt in einem landschaftlich sensiblen Umfeld am Rothauer See.
Das Landschaftsbild wird durch die Wasserflache, den angrenzenden Wald, die
bewegte Topografie und den vorhandenen Hotelkomplex geprdagt.

Die Erweiterung erfolgt unmittelbar am bestehenden Gebd&udebestand. Ein neuer,
vom Hotelstandort rdumlich getrennter Baukérper wird nicht vorbereitet. Aufgrund
der Hang- und Waldrandlage kdnnen Baukorper, StUtzmauern,
Gelandeverdnderungen und Beleuchtungen dennoch eine erhdhte Wirkung auf das
Landschaftsbild entfalten.

Im Rahmen der Baueingabe sind deshalb insbesondere darzustellen:

. Einbindung des Gebdudes in das vorhandene Geldnde,

. Gebdudehdhe und Hohenlage,

. Umfang und Gestaltung von Béschungen und StGtzmauern,

. Wirkung des Baukorpers gegenuber dem Rothauer See und angrenzenden
Wegen,

. Fassaden- und Dachgestaltung,

. AuBenbeleuchtung,

. Erhalt der vorhandenen Wald- und Gehdlzkulisse.

Der Baukdrper soll sich hinsichtlich Kubatur, Hohe und Gestaltung dem bestehenden
Hotelkomplex unterordnen. GréBere kUnstliche Geldndeplattformen sowie weithin
sichtbare StUtzkonstruktionen sollen vermieden werden. Die Waldkulisse ist als
landschaftlicher Hintergrund dauerhaft zu erhalten.

Die &ffentliche Erholungsfunktion des Rothauer Sees wird durch die Erweiterung der
Baugrenze nicht unmittelbar beeintrachtigt. Bei einer gel&dndeangepassten und
zurUckhaltenden Gestaltung sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
Landschaftsbild und Erholung zu erwarten.

6.8 Schutzgut Mensch und Gesundheit

Die mogliche Erweiterung dient dem bestehenden Hotel- und Wellnessbetrieb und
voraussichtlich einer grundsatzlich ruhigen Nutzung. Erhebliche zusatzliche
Immissionen sind derzeit nicht erkennbar.

Technische Anlagen sind im Rahmen der Baueingabe so anzuordnen und
auszufUhren, dass nachteilige Gerduschwirkungen auf Gaste, benachbarte
Nutzungen und den Erholungsraum vermieden werden.
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6.9 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine Bau- oder Bodendenkmadler bekannt.

Die stdlich des Rothauer Sees verzeichneten Baudenkmdler liegen rdumlich deutlich
vom Hotelstandort getrennt. Erhebliche Auswirkungen auf deren Erscheinungsbild
sind nicht zu erwarten.

Bei unerwarteten arch&ologischen Funden sind die gesetzlichen Melde- und
Sicherungspflichten zu beachten.

6.10 Ubersicht der voraussichtlichen Eingriffsintensitét

Schutzqut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Gesamtbe
9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen wertung
ering — zeitlich bearenzte mittel — dauerhafte gering — keine zusétzliche
9 9 9 Uberbauung bislang Flacheninanspruchnahme . .
.. Inanspruchnahme durch . . . : gering bis
Flache Baustelleneinrichtuna und unbebauter Flachen Uber die baulichen mittel
Arbeitsraume 9 innerhalb des bestehenden |Anlagen hinaus zu
Hotelstandortes erwarten
mittel — Abtrag, caa gering — bei
Boden Umlagerung, Verdichtung :EES?I:ChZ?uerhaﬂer Verlust ordnungsgeméaBem
sowie voraussichtlich . Betrieb keine wesentlichen | .
und Abarabunaen und Bodenfunktionen durch zustzlichen mittel
Geologie g gen Uberbauung und
Auffullungen im bewegten . Bodenbelastungen zu
) Versiegelung
Gelande erwarten
. . ar gering bis mittel — gering — bei geregelter
gering 243 LA, Verringerung der Niederschlagswasserbewir . .
mogliche Abschwemmung . ; ; gering bis
Wasser . Versickerungsflache und  |tschaftung keine .
von Boden und Sedimenten - : . mittel
wahrend der Bauzeit Erhéhung des erheblichen Auswirkungen
Oberflachenabflusses zu erwarten
Klima und gering — vortbergehende |gering — kleinrAumige gering — keine wesentliche
Luft Staub- und Erwérmung durch Verénderung der Ortlichen |gering
Abgasemissionen zusatzliche Versiegelung  |Luft- und Klimaverhéltnisse
Tiere mittel — Stérungen des gering bis mittel — kein mittel — mégliche
Pflan’zen angrenzenden Waldrandes |unmittelbarer Waldverlust, |Lichtwirkungen und
und durch Baularm, jedoch mégliche dauerhafte Stérungen mittel
biologisch Bewegungsunruhe, Verringerung oder eines potenziellen
e Vieﬁalt Arbeitsrdume und Veranderung von Rand- Nahrungs-, Jagd- und
Lagerflachen moglich und Saumstrukturen Leitkorridors
. . , gering bis mittel —
mittel — mégliche Wirkung 1 .
Landschaf gering — zeitlich begrenzte |des Baukérpers, von ?Sggﬁgzgﬁmﬂg c_jir:i:e
. Beeintrachtigung durch Stutzmauern und . . 9 .
tsbild und Baubetrieb und Gelandeveranderungen in Einschrankung der mittel
Erholung . 9 Offentlichen
Baustelleneinrichtung der Hang- und
Erholungsnutzung zu
Waldrandlage
erwarten
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Mensch ger.!ng bis mittel — gering — Erweiterung gering — voraussichtlich
voribergehende ; . ruhige Nutzung;

und ; innerhalb eines ; . .
Belastungen durch Larm, technische Anlagen sind |gering

Gesundhe bestehenden DA

it Staub und Hotelstandortes immissionsschutzgerecht
Baustellenverkehr anzuordnen

Kultur- gering — keine bekannten gee::gfgfe;rlfg;{] geﬂnsrggfilﬁ are gering — keine

und Denkmaler innerhalb des des Sees gelegenen betrieblichen

Sachgiiter | Anderungsbereiches geleg Auswirkungen erkennbar

Baudenkmaéler

7 Zusammenfassende Bewertung

Die mit der Erweiterung der Baugrenze vorbereiteten Eingriffe konzentrieren sich auf
den bereits erschlossenen und baulich geprégten Hotelstandort. Waldfldchen, zu
erhaltende Bdume, Schutzgebiete, amtlich kartierte Biotope sowie bekannte Bau-
oder Bodendenkmdler werden nach gegenwartigem Planungsstand nicht
unmittelbar beansprucht.

FUr die SchutzgUter Flache, Wasser, Klima und Luft, Mensch sowie Kultur- und
Sachguter sind Uberwiegend geringe bis geringe-mittlere Auswirkungen zu erwarten.
Die wesentlichen Umweltwirkungen betreffen die SchutzgUter Boden, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt sowie Landschaftsbild und Erholung.

Beim Schutzgut Boden ist aufgrund der dauerhaften Uberbauung, der Versiegelung
und der voraussichtlich erforderlichen Abgrabungen, AuffGllungen oder
Gelé&ndeabfangungen von einer mittleren Eingriffsintensitat auszugehen. Die
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt werden ebenfalls als
mittel bewertet. Zwar werden keine Waldfldéchen unmittelbar beansprucht, der
angrenzende Waldrand kann jedoch als Nahrungs- und Jagdhabitat sowie als Leit-
und Verbindungsstruktur dienen und durch Baubetrieb, Lichtemissionen und
Bewegungsunruhe mittelbar beeintrachtigt werden.

FUr das Landschaftsbild ergibt sich aufgrund der Hang- und Waldrandlage ebenfalls
eine mittlere Eingriffsintensitat. MaBgeblich sind insbesondere die spdtere Hohenlage
und Kubatur des Gebdudes, mdgliche Stitzmauern und Geldndever&nderungen
sowie die Wirkung der AuBenbeleuchtung.

Durch eine gelédndeangepasste Gebdudeplanung, die Begrenzung von
Erdbewegungen und Versiegelung, eine geregelte
Niederschlagswasserbewirtschaftung, den vollsténdigen Erhalt des angrenzenden
Waldes und der bestehenden Bdume, eine zurGckhaltende und
waldrandvertragliche Beleuchtung sowie die Entwicklung eines strukturreichen Kraut-
und Strauchsaumes im Norden und Osten kénnen die Auswirkungen wirksam
minimiert werden.

Unter BerUcksichtigung dieser MaBnahmen sind insgesamt keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die konkrete Umsetzung und die
erforderlichen Nachweise zu Geld&nde, Entwdésserung, Baumschutz, Beleuchtung,
Waldrandgestaltung und landschaftlicher Einbindung sind im Rahmen der
nachfolgenden Baueingabe darzustellen.
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8 Griunordnerische MaBnahmen zur Bavueingabe

8.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen

Zur Begrenzung der Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt sind bei der
spéteren Objekt- und Genehmigungsplanung insbesondere folgende MaBnahmen
ZU berUcksichtigen:

. Die Fldcheninanspruchnahme und Versiegelung ist auf das fUr Gebdude,
ErschlieBung und Betrieb notwendige MaB zu beschrénken.

. Der Baukérper ist méglichst geldndeangepasst anzuordnen. Abgrabungen,
Auffillungen, StUtzmauern und kinstliche Geldndeplattformen sind auf das
technisch notwendige Mal zu begrenzen.

. Oberboden ist getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern und
maglichst innerhalb des GrundstUckes wiederzuverwenden.

. Wdahrend der Bauzeit sind MaBnahmen gegen Bodenerosion und den Eintrag
von Boden, Sedimenten oder Baustoffen in Richtung des Rothauer Sees
vorzusehen.

. Waldflachen, Waldrand und die zu erhaltenden B&dume durfen durch
Baukorper, Arbeitsrdume, Baustelleneinrichtung, Lagerfléchen oder
Gelandeabfangungen nicht beeintrdchtigt werden.

. AuBenbeleuchtungen sind auf das erforderliche MaB zu beschrdnken.
Leuchten sind abgeschirmt und nach unten gerichtet auszufGhren. Eine
direkte Anstrahlung des Waldrandes und der Baumkronen ist zu vermeiden.

. Eingriffe in Gehdlze oder potenzielle Habitatstrukturen sind vorab
artenschutzfachlich zu prifen.

. Der spatere Baukdrper ist hinsichtlich Héhenentwicklung, Materialitat und
Farbgebung zurGckhaltend in den bestehenden Hotelkomplex, das Geldnde
und die Waldkulisse einzufGgen.

. Die Niederschlagswasserbewirtschaftung ist im Rahmen der Baueingabe
nachvollziehbar darzustellen.

8.2 Strukturverbesserung am nordlichen und ostlichen Waldrand

Zur dkologischen und gestalterischen Aufwertung des Ubergangs zum bestehenden
Wald ist im Norden und Osten des Bauraumes, soweit rdumlich méglich, ein gestufter
Waldrandsaum aus einem extensiven Kraut- und Grasssaum sowie locker
angeordneten Gruppen heimischer, standortgerechter Stréucher zu entwickeln.
Geschlossene Hecken und zusétzliche hochwachsende Baumpflanzungen sind nicht
vorgesehen.

Die Ansaat hat mit gebietseigenem Saatgut zu erfolgen. Der Saum ist einmal jahrlich
ab September abschnittsweise zu m&hen; das Mahgut ist abzur&dumen. Auf DUngung
und den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten. Der Bereich darf nicht als
Lager-, Abstell- oder Baustelleneinrichtungsfléche genutzt und nicht unmittelbar
beleuchtet werden.
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