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A. ANLASS DER ANDERUNG

Der Bebauungsplan ,SO Fremdenverkehr Tanndd” ist seit Januar 2017 rechtskréaftig.
Der Bebauungsplan wurde seinerzeit erstellt um die erste gréBere Erweiterung des
4-Sterne-Wellnesshotels ,Das Stemp* bauen zu kdnnen.

Bei Wellnesshotels ist es auf Grund der allgemeinen Anspriiche notwendig, standig
auf dem neuesten Stand zu bleiben und sowohl Zimmer als auch Wellness- und SPA-
Bereiche sowie Frei- und Gartenanlagen regelmaBig den Erfordernissen der
zeitgemaBen Wellnesskultur anzupassen.

Das Hotelmanagement plant deswegen zur langfristigen Sicherung der Hotelanlage
eine wichtige Erweiterung des Wellnessbereiches und die Aufwertung der
bestehenden Zimmer durch Umbauten, Umnutzungen bzw. Anbauten.

Um die erforderlichen Erweiterungen bzw. Umbauten rechtlich gesichert
bewerkstelligen zu kénnen ist es notwendig und sinnvoll, den bestehenden
Bebauungsplan mittels Deckblatt Nr. 1 zu &ndern.

Das Ziel der Gemeinde ist es, sowohl auf Grund der allgemeinen demographischen
als auch der wirtschaftlichen Situation, den Fremdenverkehrsstandort Biichlberg
auszubauen und verstérkt zu entwickeln. Auch die Schaffung und die Sicherung von
Arbeitsplatzen im touristischen Bereich ist der Gemeinde Blchlberg ein wichtiges
zukunftsorientiertes Anliegen.

Zur Sicherung der stédtebaulichen und touristischen Entwicklung der Gemeinde hat
der Gemeinderat von Blichlberg deswegen beschlossen, den Bebauungsplan "SO
Fremdenverkehr Tannéd“ mittels Deckblatt Nr. 1 zu andern.

B. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

B.1. Fldchennutzungsplan

Das im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes liegende Gebiet
ist im Flachennutzungsplan der
Gemeinde Bichlberg voll erfasst
und bereits als Sondergebiet flr
Fremdenverkehr ausgewiesen.
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B.2. Einflgung in die stidtebauliche Ordnung und die Uberdrtliche Planung

Die Anderung des Bebauungsplans ,SO Fremdenverkehr Tannéd* mittels Deckblatt
Nr. 1 flgt sich sowohl in die stadtebauliche Ordnung als auch in die Uberdrtliche
Planung problemlos ein. Im Zuge der stadtebaulichen Ordnung des Ortsteils Tannéd
ist es durchaus denkbar und mdglich, die bestehende Hotelanlage im rickwartigen
Grundstlcksbereich nach Westen zu erweitern.

Die Uberértliche Planung ist insofern betroffen da der touristische Bereich im
Landkreis Passau, gemaB der Landesentwicklungsplanung, durch die geplante
BaumafBnahme nachhaltig gestéarkt wird.

Die Art der Nutzung wird gegenlber der rechtsglltigen Bebauungsplanung nicht
verandert.

B.3 Nutzungsvertraglichkeiten, Nutzungskonflikie

Das Wellnesshotel ,Das Stemp“ besteht seit Jahrzehnten und ist im Ortskern von
Tannéd integriert. Auf dem sudlich gelegenen Nachbargrundstiick mit der Flur Nr.
2677 befindet sich die Firma "Gruber Franz Baumaschinenverleih und Handel". Es
handelt sich hier um eine Firma, welche auf den Verleih von Baumaschinen
spezialisiert ist. Eine Produktion findet auf dem Grundstlick nicht statt. Die Firma und
das Hotel laufen nunmehr seit vielen Jahren nachbarschaftlich problemlos.
Nutzungsbedingte Konflikte sind nicht zu erkennen und hat es bisher noch nie
gegeben.

B.4. Denkmalschutz

Innerhalb bzw. in unmitteloarer Nahe des ausgewiesenen Bebauungsplan-
Geltungsbereiches sind keine Denkmaler bzw. Bodendenkmaler bekannt.
Sichtbeziehungen zu Denkmalern sind nicht gegeben.

B.5 Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses

Der Satzungsbeschluss wird erst gefasst, wenn:
1. die erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis vorliegt.

2. die Grunddienstbarkeit flir die naturschutzrechtliche Erlaubnis vorliegt. Der Inhalt
ist mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Das Informationsblatt
»Dingliche Sicherung naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachen, Stand: 01.03.2024"
vom Landratsamt Passau ist zu beachten. (Siehe dazu Punkt 0.7.6.
Ausgleichsflache)
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C. INNENENTWICKLUNG + ANPASSUNG AN DIE ZIELE D. RAUMORDNUNG

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Nach LEP 2013 (Ziel 3.2) und §1a BauGB sind die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind
zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verflgung stehen.

Im vorliegenden Falle ist dieser Passus des LEP insbesondere erflillt, da es sich um
eine bestehende Hotelanlage innerhalb eines bebauten Gebietes handelt, welcher
die Mdglichkeit von Erweiterungen als nachhaltige Zukunftssicherung gegeben
werden soll.

Neue offentliche StraBenbaumaBnahmen sind nicht erforderlich. Das LEP-Ziel
,Flachensparende  Siedlungs- und  ErschlieBungsformen  sollen  unter
Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden", kommt
hier mustergultig zum Tragen.

Nach dem LEP - Region Donauwald, ist "in der gesamten Region darauf hinzuwirken,
dass Angebote flir zeitgeméBe Urlaubsformen, insbesondere fiir den Gesundheits-
bzw. Wellness-Tourismus, geschaffen und verbessert werden. Um die
Wettbewerbsfahigkeit der Tourismus- und Fremdenverkehrswirtschaft in der Region
zu erhalten und auszubauen ist ein permanenter Anpassungsprozess an die
Markterfordernisse notwendig. Ausbau- und ModernisierungsmalBnahmen der
touristischen Infrastruktur sind eine grundlegende Voraussetzung fir die Attraktivitét
der Urlaubs- und Tourismusregion Donau-Wald*. (Zitat)

Die geplante Sanierung bzw. Erweiterung des 4-Sterne-superior Wellnesshotels "Das
Stemp" in Blchlberg/Tanndd stellt einen wertvollen Beitrag zur Starkung des
touristischen Angebotes im gesamten Landkreis dar und tragt zur Umsetzung der
LEP-Ziele bei.

Die Starken und Potenziale des betroffenen Bereiches werden nachhaltig touristisch
gesichert und ausgebaut. Als tberdrtlich raumbedeutsame Planung und MaBBnahme
wird das Ziel der Teilraumstarkung mustergultig umgesetzt.
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Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Dem §1a Abs. 2 BauGB, welcher den sparsamen Umgang mit Grund und Boden
beschreibt, wird mit der vorliegenden Bauleitplanung insofern entsprochen, da es sich
um eine bereits bestehende Hotelanlage handelt welche "nur" erweitert bzw.
umgebaut und saniert wird. D.h. innerhalb des bestehenden Ortsgefliges werden
Flachen fir die notwendigen Nutzungen durch bauliche Verdichtung mobilisiert. Alle
ErschlieBungssparten sind bereits vorhanden und mussen nur mehr erweitert
werden.

Um eine Uber die Bebauung hinausgehende Versiegelung der Grundstiicksflachen
gering zu halten, bestimmt der Bebauungsplan, dass die zur Betreibung der
Hotelanlage notwendigen Stellplatze wasserdurchlassig auszubilden sind.

D. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden
bestimmt durch:

- Im Westen durch land- bzw. forstwirtschaftliche Nutzflachen
- Im Sdden durch private und landwirtschaftliche Nutzflachen
- Im Osten durch die bestehende KreisstraBe KrPA20

- Im Norden durch private und landwirtschaftliche Nutzflachen

Das durch den Bebauungsplan erfasste Gebiet liegt etwa 2 km stidlich des Hauptortes
Buchlberg im Ortsteil Tanndd.
Die Entfernung zur Stadt Passau betragt ca. 15 km.
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E. STADTEBAULICHE KONZEPTION UND GESTALTERISCHE ZIELE DER
GRUNORDNUNG

Die Bebauung entwickelt sich entsprechend den Grundstlicks-Besitzverhéltnissen
westlich angrenzend an das bestehende Hotelareal.

Die Baugrenzen wurden so gewahlt, dass im nérdlichen Bereich die Erweiterungs-
moglichkeiten flr Hotelappartements oder einzelne Hotelchalets entstehen kénnen.
Entlang der stdlichen Baugrenze kénnte die dringend notwendige Erweiterung des
Wellness- und Spa-Bereiches untergebracht werden. Dabei kénnte im stidwestlichen
Teil ein uneinsehbarer Saunabereich mit Abstand zu den Hauptgebauden realisiert
werden.

Der innere Baubereich wird voraussichtlich mit Wasseranlagen (Pools), Liegewiese
und kleineren Lauben geplant um die freie Landschaft im Westen in das
Hotelensemble zu ,holen®. Evtl. kénnten hier auch, je nach spezifischen
Erfordernissen, einzelne kleinere grinordnerische Wandelhallen mit Theatron,
Lauben bzw. Altankas entstehen.

2712/10

271215

2674/1 O
2670/1 D

Schematisch darge:stel/te Entwurfsgedanken zur Hotelerweiterundn
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F. ANDERUNGEN

F.1. Planliche Anderung der Baugrenzen und der riickwértigen Anbindung

Bebauungsplan
Bestand

Bebauungsplan
Fortschreibung
mittels Deckblatt Nr. 1

Die bisherige Baugrenze
in den Obergeschossen
entfallt ( gelb)

| Die Baugrenze wird hier
um 3.294 m?
erweitert (blau)
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F2. Anderung der Textlichen Festsetzungen

Far alle nicht untenstehend geanderten oder ergénzten Festsetzungen gelten die
Festsetzungen des Original-Bebauungsplanes ,SO Fremdenverkehr Tanndd®

Anderung zu 0.3. Gebiude
Wandhdéhen: Es gibt nur mehr Festsetzungen fiir SO 1a und SO 1b,

SO 2 entfallt.

Die maximal zuldssigen Wandhdéhen werden wie folgt festgesetzt:
im SO 1a max. 14,80 m

im SO 1b max. 12,50 m

Festsetzungen zum SO 2 entfallen

Anderungen/Erginzungen zu 0.7 Festsetzungen Griinordnung/Okologie

Der Punkt 0.7 aus dem Ursprungsbebauungsplan gilt weiterhin fir die Deckblatt-
anderung Nr. 1.

Dartber hinaus wird erganzend festgesetzt:

Zu 0.7.3 Festsetzungen zu Pflanzungen

Zu a) Baume

Artenliste 1

Baume |. Wuchsklasse: Baumreihen in der Stellplatzanlage

Autochthones Pflanzenmaterial des Vorkommensgebietes 3: Sidostdeutsches
Hugel- und Bergland; H. 3xv, DB, STU 14 -16 cm

Acer platanoides — Spitzahorn
Tilia cordata — Winterlinde

Zu d) Naturschutzrechtliche Ausqgleichsflache:
Streuobstwiese

Herstellung durch Mahgutibertragung aus standortgerechten Wiesen der Umgebung
oder durch Ansaat von autochthonem Saatgut der Herkunftsregion 19.

Pflege durch zweimalige Mahd pro Jahr: erste Mahd ab Mitte Juni, zweite Mahd ab
Mitte September; Mahgut ist zu entfernen; eine Dingung der Wiese ist unzulassig
Entwicklung von Altgrasstrukturen auf 10% der Flache in Streifenform, jahrlich
alternierend,;

Vorweide vor dem 1. Pflegeschnitt zuldssig nach Abstimmung eines
Beweidungskonzepte mit der UNB am Landratsamt Passau.

Anpflanzung von Obstbaumen i.S., H.3xv, mB STU 12-14 cm, alte Sorten
Pflanzabstand: 12,00 m, 30 Stiick
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0.7.5 Beleuchtung

Insektenfreundliche Beleuchtung von Fassaden und AuBBenanlagen; Beleuchtung ist
nur auf das notwendigste Mindestmal3 zu beschrdnken und bedarfsorientiert
einzusetzen; Lampen geschlossen mit einer maximalen Oberflachentemperatur von
60 °; keine Abstrahlung zur Seite und nach oben.

Beleuchtung der Baume und Strducher in den festgesetzten Griinflachen ist
unzul@ssig.

0.7.6 Ausgleichsflache

FOr den Ausgleich des Eingriffes durch die BaumaBnahmen in vorliegendem
Bebauungsumgriff wurde ein Ausgleichsbedarf von 1.400,00 m? berechnet. Dieser
Ausgleich wird auf dem Grundstlick Flur-Nr. 2678 Gemarkung Leoprechting,
Blchlberg erbracht werden.

Auf dem Grundstick Flur-Nr. 2678, Gemarkung Leoprechting, Gemeinde Buchlberg,
ist fir eine Flache von 1.400,00 gm eine Grunddienstbarkeit zugunsten des
Freistaates Bayern eintragen zu lassen. Die Grunddienstbarkeit muss bis zum
Satzungsbeschluss vorliegen. Der Inhalt ist mit der unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen.

Das Informationsblatt ,,Dingliche Sicherung naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachen
Stand: 01.03.2024“ vom Landratsamt Passau ist zu beachten.

Die Umsetzung hat unverziglich noch im Jahre 2026 zu erfolgen sobald es die
Witterung zulasst.

0.7.7 sonstige Festsetzungen

Verbot tiergruppenschadigender Bauteile; Zaune sind nur in sockelloser Bauweise
mit 15 cm Bodenabstand zulassig.

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

Schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

Mindestanzahl von autochthonen Baumen auf dem Grundsttick: 1 Baum Il. Ordnung
(Il. Wuchsklasse) je 250,00 gm neu bebauter Flache.

Erganzung zu 0.10. Landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundstiicken

Landwirtschaftliche Emissionen in Form von Larm, Staub, Gerlchen,
Erschitterungen sowie Insektenflug, die infolge der Bewirtschaftung umliegender
landwirtschaftlicher Nutzflachen und Betriebe entstehen sind auf dem gesamten
Satzungsgebiet uneingeschrankt und entschadigungslos zu dulden.

0.13. Immissionsschutz

Zur Beurteilung von Umweltauswirkungen auf Immissionsorte in dem Sondergebiet
ist dieses bezliglich seiner Schutzwirdigkeit wie ein Mischgebiet zu beurteilen.
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G. ERSCHLIEBUNG
a) Verkehr

Die auBere Verkehrs-HaupterschlieBung erfolgt, wie bisher, Uber die StraBe
"Goldener Steig" (KrPA 20). Die innere ErschlieBung wird privat erstellt.

b) Strom-/Gasversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Bayernwerk AG.
Ein Gasanschluss ist nicht vorhanden.

c) Loschwasserversorgung / Abwehrender Brandschutz

Im westlichen Grundstiicksbereich (siehe Plandarstellung) befindet sich ein
Hydrantenanschluss DN 80, 9 Bar, an der Hauptleitung DN 200.

Eine mengenmaBig ausreichende Ldschwasserversorgung ist generell
sicherzustellen. Dies ist bei den einzelnen Bauantrdgen jeweils nachzuweisen.
Entsprechend den einzelnen Bauabschnitten ist die Léschwasserversorgung dann
geman den DVGW-Arbeitsblatter W405 und W331 zu prifen und ggf. umzusetzen.

Bezlglich der Flachen fir die Feuerwehr (Zufahrten, Bewegungsflachen usw.) sind
die Bestimmungen des Art. 5 BayBO zu bericksichtigen; die Flachen sind gemaf den
Richtlinien Uber Flachen far die Feuerwehr, Fassung Februar 2007, auszubilden und
zu kennzeichnen.

d) Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Die Hotelanlage st bereits an die zentrale Wasserversorgung des
Wasserbeschaffungsverbandes ~ WBV Blchlberg angeschlossen. Eine
ordnungsgemane Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist damit sichergestellt.

Abwasser und Oberflaichenwasser

1. Die Gemeinde Bichlberg duldet die Einleitung des Oberflachenwassers der
Dachflachen in den gemeindlichen MW-Kanal fir einen noch genauer
festzulegenden Zeitraum (,temporare Lésung®).

Bisher ist keine Uberlastung im Kanal oder an der Klaranlage aufgetreten.
Langfristig muss das Oberflachenwasser gedrosselt Uber ein Regen-
wasserriickhaltebecken in ein Gewdésser eingeleitet werden (= endgultige
Lésung). Hierzu ist ein wasserrechtliches Verfahren notwendig, dieses
wasserrechtliche Verfahren wird derzeit, in Abstimmung mit dem WWA
Deggendorf, vom Ing.-biro Fesl & Bauer, Hauzenberg erstellt.

2. Folgende Vorgehensweise ist geplant:

l.  Ubergangsweise erfolgt die Einleitung des Oberflichenwassers in den
Mischwasserkanal.
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Il.  Die endglltige Ableitung erfolgt Uber eine Regenrlickhaltung und gedrosselte
Einleitung in ein Gewasser.

lll.  Der Satzungsbeschluss wird erst gefasst, wenn die erforderliche
wasserrechtliche Erlaubnis vorliegt.

IV.  Das Regenwasser-Rickhaltebecken ist im westlichen Anschluss an den
Geltungsbereich geplant.

V. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung fir diese MaBnahme erfolgt im
Zuge der Planung des RR-Beckens.
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e) Kosten der Wasserversorgung

Die Kosten der Wasserversorgung werden nach der Wassersatzung bzw. der
Abwassersatzung der Gemeinde Blchlberg bzw. des WBYV Blichlberg berechnet.
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H. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER ERWEITERUNG
Auswirkungen auf Privatpersonen:

Die Erweiterung des Bebauungsplans ermdglicht die langfristige Sicherung eines
bestehenden 4-Sterne-Superior-Hotels mit 120 Betten, welches positive
wirtschaftliche Impulse fir die Region setzt und rund 140 Arbeitsplatze vorhalt bzw.
neu schafft.

Die Anderung des Bebauungsplanes sowie die Art und das MaB der Nutzung wirkt
sich wirtschaftlich und nutzungsrechtlich, soweit derzeit ersichtlich, auf keinen
privaten Grundstlickseigentimer negativ aus.

Auswirkungen auf die Umwelt:

Die geplante Anderung des Bebauungsplanes tragt dazu bei, dass die stadtebauliche
Anlage des Hotelensembles verdichtet werden kann. Nachverdichtungen an
bestehenden Standorten sind in Bezug auf Flachenverbrauch, Versiegelungen und
Eingriffen in Natur und Landschaft stets umweltschonender als Neuplanungen auf der
,grinen Wiese*.

Das bereits bestehende Konzept der Hotelanlage ,Das Stemp*® sieht MaBnahmen zur
zeitgerechten und nachhaltigen Gestaltung des Bauvorhabens sowie dessen
Okologischen Betrieb vor, wie die Verwendung energieeffizienter Technologien und
eine mdglichst ressourcenschonende Bauweise.

Wesentliche negative Auswirkungen sind durch die Anderung des Bebauungsplanes
mittels Deckblatt Nr. 1 nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die Gemeinde Blchlberq:

Die Mdglichkeit, eine bestehende und sehr gut funktionierende Hotelanlage der
gehobenen Kategorie zu erweitern und das infrastrukturelle Angebot zusatzlich zu
verbessern wirkt sich auf die Gemeinde Biichlberg und den Tourismus im naheren
und mittleren Umkreis positiv aus. Dies gilt auch flr die Schaffung von zusatzlichen
Arbeitsplatzen welche mit der Hotelerweiterung notwendig werden.

MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Eine Parzellierung des gesamten Areals ist nicht vorgesehen und nicht notwendig da
es sich um die gleiche Nutzung und den gleichen Besitzer handelt.

l.  KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Die Bauleitplanung hat geman §1a Abs. 5 BauGB eine Verantwortung fir den

Klimaschutz und die Klimaanpassung.

Auf der Bebauungsplanebene missen sich die Festsetzungen aus der konkreten

Ortlichen Planungssituation als stadtebaulich erforderlich und moglich erweisen.

Die nachfolgende Auflistung fasst die Planungsziele und Festsetzungen mit

klimabezogenen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

» Die gesetzlichen Anforderungen der EnEV sind in jedem Falle gem. textlichen
Festsetzung einzuhalten.

« Es wird empfohlen, dass die Beheizung der Geb&ude mit erneuerbaren
Energietréagern erfolgen soll.

Bebauungsplan ,SO Fremdenverkehr Tanndd“ — Deckblatt Nr. 1
Begriindung zum Entwurf vom 29.01.2026 Seite 13 von 23



Architekturbiro FeBl & Partner - KusserstraBe 29 - 94051 Hauzenberg - 08586 / 2055

» Erweiterungen von Hotelanlagen sind gegenliber neuen Anlagen in Bezug auf den
CO2-AusstoB3 positiv zu werten, da infrastrukturelle Einrichtungen nicht doppelt
vorhanden sein mussen. Dies betrifft auch Rohstoffbringung beim Bau, Unterhalt
und Wartung.

» Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Maf3 zu reduzieren.
Stellplatze sind versickerungsfahig auszubilden.

* Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu
férdern und den Grundwasserhaushalt zu starken, werden folgende MaBnahmen
empfohlen:

- Dezentrale Regenwasserrickhaltung auf privaten Baugrundstiicken

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Graben

Aufgrund der geringen Flache des Planungsgebietes und der bestehenden sowie der
kiinftigen Nutzungen besitzen die Flachen des vorliegenden Bebauungsplans derzeit
keine wesentliche Bedeutung fur den Klimaschutz. Vor dem Hintergrund der
geplanten Festsetzungen sind diesbezlglich keine negativen Veranderungen zu
erwarten.

K. KENNDATEN DER PLANUNG

Art der baulichen Nutzung:

Das Grundstiick ist ausgewiesen als Sonstiges Sondergebiet fir nach § 11 Abs. 2
BauNVO

Zulassig sind dabei:

- Hotelanlagen und/oder Hotelerweiterungen,

- Infrastrukturelle Einrichtungen welche fir den Hotelbetrieb notwendig sind;
- Stellplatze, Tiefgaragen, Garagen;

- Wohngebé&ude als Unterkinfte fir Hotelmitarbeiter

- Wohngeb&ude fur Hotelinhaber

- Wirtschaftsgebdude

MaB der baulichen Nutzung:

GRZ 0,6: Die héchstzulassige Grundflachenzahl betragt 0,6.

GFZ 1,6: Die héchstzulassige Geschossflachenzahl betragt 1,6

(Sollte sich durch die Baugrenzen, die Einhaltung der Abstandsflachen nach BayBO
oder durch sonstige Festsetzungen und Baubeschréankungen ein geringeres Maf3
ergeben, so gilt das geringere Maf3 als Festsetzung).

Bauweise:

Festgesetzt wird: (Abw.) = abweichende Bauweise.

Dabei wird festgelegt, dass bei Einhaltung der Grenzabstédnde/Abstands-flachen zu
vorhandenen oder kunftigen Grundstiicksgrenzen die Gebaudelangen auch tber 50
m betragen dirfen.
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FLACHENBERECHNUNGEN:

- = Flache innerhalb der Baugrenzen =12.100 m?
= Private Verkehrsflache = 2.522 m?
E = bestehender Wirtschaftsweg =  569m?
[ | = Pflasterbelag = 1.282m
|:| = private Grun-/Freiflachen = 2.956 m?
- = Ortsrandeingriinungsfléache = 1.004 m?
- = Waldsaum = 313m?
- = Kapelle + Nebengebaude = 36 m?

GesamtgroRe des Geltungsbereiches =20.782 m?
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L. UMWELTBERICHT

1.  Einleitung
1.1 Kurzdarstellunqg des Inhaltes und wichtigster Ziele des Bauleitplans

Um die betrieblich notwendigen Erweiterungen realisieren zu kénnen und somit die
dauerhafte Standortsicherung des 4-Sterne-Superior-Wellnesshotels "Das Stemp" zu
gewdhrleisten, hat der Gemeinderat von Biichlberg die Anderung des
Bebauungsplanes "SO Fremdenverkehr Tanndd" mittels Deckblatt Nr. 1 beschlossen.
Das Areal ist bereits als Sonstiges Sondergebiet flr Fremdenverkehr "SO
Fremdenverkehr Tanndd" ausgewiesen.

Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches betragt unverandert 20.782 m2.

Ziel der Planung ist es, durch die Anderung des Bebauungsplans sinnvolle Lésungen
fur differenzierte Erweiterungen der bestehenden Hotelanlage zu erméglichen und
diese rechtlich auf Dauer zu sichern.

1.2 Darstellung der _in__einschldgigen Fachgesetzen und _Fachpldnen
umweltrelevanten Ziele und ihrer Berticksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den
Naturschutzgesetzen und den  Wassergesetzen, ist die Immissions-
schutzgesetzgebung mit den entsprechenden Verordnungen zu bertcksichtigen. Zur
Beachtung der Belange der Baukultur und Denkmalpflege wird das Gesetz zum
Schutz und zur Pflege der Denkméler (DSchG) herangezogen. Weiters sind die
Bodenschutz-, Abfall- und Wasser-gesetzgebung zu beachten.

Im Flachennutzungsplan ist das Areal bereits als Sonstiges Sondergebiet fur
Fremdenverkehr ausgewiesen.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Es wird der Unterschied zwischen der rechtskraftigen Bebauungsplanung und der
vorliegenden Fortschreibung mittels Deckblatt Nr. 1 bewertet.

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

SCHUTZGUT BODEN
Beschreibung:

Das betroffene Grundstiick wird derzeit hauptséchlich genutzt als Liegewiese fir die
Hotelgéste und wird regelmaBig gemaht. Seltene naturnahe B6den kommen nicht
vor. Altlasten sind nicht bekannt.

Auswirkungen:

Baubedingt werden Flachen verandert und Oberbdden wéhrend der Bauphasen
zwischengelagert. Durch die Anlage von Gebauden, Zufahrten, und Stellplatze
kénnen bis zu ca. 60 % der Flachen dauerhaft versiegelt werden. Ein Teil der Flache
innerhalb der Baugrenzen wird fir Hotelpools verwendet werden.
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Durch die Versiegelungen entstehen nachteilige Auswirkungen auf den Boden, da
offene Bodenflache mit ihrer Funktion als Lebensraum sowie Filter- und
Puffermedium verloren geht. Durch Baumaschinen und Abgrabungen bzw.
Aufschittungen kann es zu Bodenverdichtungen und eventuellem Schadstoffeintrag
kommen.

VermeidungsmafBnahmen (siehe Punkt 4) kénnen die Auswirkungen reduzieren.
Hierzu gehdrt insb. eine Begrenzung der versiegelten Flachen.

Ergebnis:

Auf Grund des Bestandes, des Untergrundes und der méglichen Versiegelungen sind
fir das Schutzgut Boden baubedingte Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit,
bezlglich der betriebs- und anlagebedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

SCHUTZGUT WASSER

Beschreibung:

Durch die vorhandene Gelandeneigung ist der Flurabstand zum Grundwasser sehr
unterschiedlich. Auf Grund der Erfahrungen bei den bisher bestehenden Gebauden
ist ein Eindringen von Geb&uden in das Grundwasser nicht zu erwarten.
Oberflachengewasser sind im Baugebiet nicht vorhanden.

Auswirkungen:

Auf der gesamten Flache wird durch die mdglichen Versiegelungen der
Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt, sowie das Rlckhaltevolumen des
belebten Bodens vermindert. Daher wird die Grundwasserneubildungsrate verringert.
Wahrend der Bauarbeiten besteht geringe Gefahr des Eintrages von Schadstoffen in
das Grundwasser.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sind bau- und anlagebedingt geringe bis
mittlere Umweltauswirkungen mdglich.

Betriebsbedingt sind nur geringe Auswirkungen zu erwarten.

Beim Oberflachenwasser sind baubedingt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit
moglich. Anlage- und betriebsbedingt ist von geringen Umweltwirkungen
auszugehen.

SCHUTZGUT KLIMA/LUFTHYGIENE

Beschreibung:
Es handelt sich beim neuen Baubereich derzeit vorwiegend um Flachen welche von
den Hotelgasten als Liegewiesen fiir die Schwimmbecken genutzt werden.

Auswirkungen:
Der Fahrverkehr wird durch eine evil. Erhéhung der Bettenanzahl geringflgig
zunehmen.
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Es ist im Gegenzug jedoch geplant, dass der GroBteil der Kfz’s zukuinftig in einer
Tiefgarage untergebracht werden.

Wahrend der Bauphasen kann es zu Schadstoffemissionen und -immissionen
kommen. Lokale Luftstromungen, Windsysteme, Kaltluftentstehungsgebiete und
Frischluftschneisen sind so weit ersichtlich nicht beeintrachtigt.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima/Lufthygiene sind geringe Umweltauswirkungen
Zu erwarten.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN (FLORA UND FAUNA)

Die Bearbeitung des Schutzgutes Flora + Fauna sowie die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung erfolgt von: Dipl.-Ing. Barbara Franz, Landschaftsarchitektin.

Siehe dazu die Anlagen:

Eingriff/Ausgleich und Abhandlung zum Schutzgut Arten und Lebensrdume von
Dipl.-Ing. Barbara Franz, Landschaftsarchitektin, Passau

SCHUTZGUT MENSCH

Beschreibung:

Das neu beplante Grundstlick wird derzeit vorwiegend als Liegewiese fir die
Hotelgaste genutzt.

Auf dem sudlich gelegenen Nachbargrundstliick mit der Flur Nr. 2677 befindet sich
die Firma "Gruber Franz Baumaschinenverleih und Handel". Es handelt sich hier um
eine Firma, welche auf den Verleih von Baumaschinen spezialisiert ist. Eine
Produktion findet auf dem Grundstiick nicht statt. Die Firma und das Hotel laufen
nunmehr seit vielen Jahren nachbarschaftlich problemlos nebeneinander.

Auswirkungen:

Durch die neue SO-Flache ist von geringfligig hdéherem Verkehrsaufkommen
wahrend der Bauzeit und nach Fertigstellung von neuen Erweiterungen auszugehen.
Die Beeintrachtigung durch dieses leicht erhéhte Verkehrsaufkommen ist jedoch zu
vernachlassigen.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit
auszugehen.
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SCHUTZGUT LANDSCHAFTS- UND STADTBILD

Kr PA 20

Beschreibung:

Die Ortschaft Tann6éd wird durch die von Sid nach Nord verlaufende Kreisstral3e
KrPA 20 in eine Ost- und eine Westhalfte getrennt. Der Gesamtort Tannéd wird als
sog. "StraBendorf" wahrgenommen.

Das betroffene Grundstlick des Landhotels Stemp liegt in der Westhalfte und reicht
bis zu den westlich gelegenen Binnenwaldflachen. Das gesamte Areal ist als
Wellnesshotelanlage deutlich erkennbar.

Auswirkungen:

Waéhrend der Bauphasen wird das optische Erscheinungsbild durch Baumaschinen,
Baustelleneinrichtungen und Erdbewegungen in jedem Fall in Mitleidenschaft
gezogen.

Die Entwicklung der bestehenden Hotelanlage in die straBenabgewandte Richtung
nach Westen ist stadtebaulich angemessen und landschatftlich vertraglich.

Die Hotelanlage mit den Erweiterungen wird in erster Linie bei der Vorbeifahrt an der
KrPA20 erlebt. GroBraumige Sichtbeziehungen sind durch die rliickwartige Lage der
neuen Baumdglichkeiten sehr eingeschrankt.

Die bestehende kleine Kapelle im norddstlichen Bereich ist ein ortstypisches
christliches Symbol und bleibt an der Ortsstral3e erhalten.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Landschafts- und Stadtbild ist anlage- bau- und
betriebsbedingt von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.
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SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Beschreibung:

Im Untersuchungsgebiet sind weder Denkmaler noch Bodendenkmaler gem.
Denkmalschutzgesetz noch andere Kultur- und sonstige Sachglter vorhanden.
Sichtbeziehungen zu Denkmalern sind nicht gegeben.

Auswirkungen:
Keine.

Ergebnis:
Kultur- und sonstige Sachguter i.S. des Umweltrechts sind nicht betroffen.

WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN VORGENANNTEN SCHUTZGUTERN

Es sind keine relevanten, Gber die bereits beschriebenen Wirkungen hinausgehenden
Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Umweltschutzgitern zu erkennen.

3. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

a) Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Bebauung des Areals wird durch die rickwartige Lage insbesondere von den
Hotelgésten selbst wahrgenommen.

Im Planungsgebiet kann es durch die geplante Bebauung und durch die ErschlieBung
zu Versiegelungen von bis zu 60 % der Flache kommen.

Ansonsten entwickelt sich der Umweltzustand wie in den vorgenannten Punkten
aufgezeigt.

b) Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kénnte eine notwendige Erweiterung der
Hotelanlage problematisch werden, da keine rechtlich gesicherte Grundlage dafur
besteht. Dies wirde mittel- bzw. langfristig zu groBen Problemen bei der
Hotelbetreibung flhren.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

4.1 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen bezogen auf die Schutzgiter
SCHUTZGUT BODEN

Stellplatze mussen versickerungsfahig ausgebildet werden.

Neue ErschlieBungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Ab-wasser,
Wasser, Gas, etc.) sind, so weit als mdglich, geblndelt zu verlegen.
Grundstlcksflachen, welche nicht bebaut und nicht fir Stellplatze bendtigt werden,
sind so zu pflegen, dass sie das Landschaftsbild nicht stéren.

Bebauungsplan ,SO Fremdenverkehr Tanndd“ — Deckblatt Nr. 1
Begriindung zum Entwurf vom 29.01.2026 Seite 20 von 23



Architekturbiro FeBl & Partner - KusserstraBe 29 - 94051 Hauzenberg - 08586 / 2055

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden
so zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann;

Eristin seiner ganzen Starke abzuheben und in Mieten, Héhe max. 1,50 m, zu lagern.
Die Oberflachen der Mieten sind mit leguminosen Mischungen anzusaen.

SCHUTZGUT WASSER

Das Einleiten von Grundwasser in die Offentliche Schmutz- und
Mischwasserkanalisation ist nicht statthaft.

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a
Wasserhaushaltsgesetz wird auf die technischen Mdoglichkeiten hingewiesen.
Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern
und den Grundwasserhaushalt zu starken, werden folgende MaBnahmen empfohlen:
- Dezentrale Regenwasserrickhaltung auf privaten Baugrundstticken

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Grében

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN (FLORA UND FAUNA)

Im rechtskraftigen Original-Bebauungsplan sind bereits entsprechende MaBnahmen
festgelegt:

- Schutz des Oberbodens

- Neue ErschlieBungsleitungen

- Sockelmauern

- Freiflachengestaltungspléne

- Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen

SCHUTZGUT KLIMA/LUFTHYGIENE

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Schadstoffemissionen/—-immissionen sind nur
innerhalb der gesetzlichen Rahmen und Vorschriften moglich.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTS- UND STADTBILD

Die textlichen Festsetzungen werden gegenliber dem Original-Bebauungsplan nur
marginal verandert. Bauhdhen sind begrenzt.

AusschlieBlich zulassig sind ortstypische, heimische Laubbaume, Obstbaume und
Straucher. Vorerst unbebaute Grundstiicke und Grundstlcksteile sind so zu pflegen,
dass sie das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

Die kleine bestehende Kapelle am norddstlichen Grundsticksrand wird als zu
erhaltend festgesetzt.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Im Untersuchungsgebiet sind weder Bodendenkmaler gem. DSchG noch andere
Kultur- und sonstige Sachguter vorhanden.
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4.2 Ausgleich/Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Bearbeitung des Schutzgutes Flora + Fauna sowie die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung erfolgt von: Dipl.-Ing. Barbara Franz, Landschaftsarchitektin.

Siehe dazu die Anlagen:

Eingriff/Ausgleich und Abhandlung zum Schutzgut Arten und Lebensrdume von
Dipl.-Ing. Barbara Franz, Landschaftsarchitektin, Passau

5. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Es handelt sich um die langfristige Sicherung des 4-Sterne-Superior-Hotels "Das
Stemp".

Die vorliegende Planung ist auf Grund der Grundstickssituation die einzige
Méglichkeit die Hotelanlage zu erweitern und nachhaltig auf Dauer zu sichern.
Somit sind alternative Planungsmdglichkeiten nicht gegeben.

6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Das Gesamtgebiet innerhalb des Geltungsbereiches und die angrenzenden
Bebauungen wurden bereits bei der Erstellung des Original-Bebauungsplanes
eingehend untersucht.

In der vorliegenden Fortschreibung war der Unterschied zwischen dem
rechtskraftigen Bebauungsplan und den Anderungen, welche durch das Deckblatt
Nr.1 verursacht werden zu untersuchen.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung und Bewertung der
erforderlichen Informationen sind nicht gegeben.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach 5 Jahren ist im Rahmen des Monitoring zu Uberprifen ob das Entwicklungsziel
der Obstbaumwiese auf dem Ausgleichsgrundstiick der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung erreicht wurde.

Ggf. sind dann in Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt
Passau erganzende MaBnahmen zu treffen.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet gehért nach dem LEP zum Tourismusgebiet Stdlicher Bayerischer
Wald. Nach dem LEP, Region Donauwald B IV, 5.1 ist in der gesamten Region darauf
hinzuwirken, dass Angebote fur zeitgeméaBe Urlaubsformen, insbesondere fur den
Gesundheits- bzw. Wellness-Tourismus, geschaffen und verbessert werden.
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Um die Wettbewerbsfahigkeit der Tourismus- und Fremdenverkehrswirtschaft in der
Region zu erhalten und auszubauen ist ein permanenter Anpassungsprozess an die
Markterfordernisse notwendig.

Ausbau- und ModernisierungsmaBnahmen der touristischen Infrastruktur sind eine
grundlegende Voraussetzung fir die Attraktivitat der Urlaubs- und Tourismusregion
Donau-Wald.

Die Anderung des Bebauungsplanes "SO Fremdenverkehr Tanndd" mittels Deckblatt
Nr.1 dient vorwiegend der Sicherung des Fremdenverkehrsstandortes der 4-Sterne-
Superior-Hotelanlage "Das Stemp". Die geplante Erweiterung der Hotelanlage stellt
einen wertvollen Beitrag zur Starkung des touristischen Angebotes in Blchlberg dar
und tragt zur Umsetzung der LEP-Ziele bei.

Das betroffene Grundstick an sich hat derzeit keine besondere O6kologische
Wertigkeit. Im beplanten Bereich befinden sich keine Schutzgebiete gem. NatSchG,
besonders geschitzten Biotope, Baume oder Straucher. Es sind insgesamt keine
wertvollen Lebensrdume von der Planung betroffen.

Die Auswirkungen auf den Lebensraum flr Tiere und Pflanzen werden auf Grund der
derzeitigen Nutzung als Liegewiese fir Hotelgaste eher einer unteren Stufe
zugeordnet.

Bodendenkmaler gem. Denkmalschutzgesetz sowie andere Kultur- und sonstige
Sachguter im Sinne des Umweltrechts sind nicht betroffen.

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sind bereits differenzierte
MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation vorgesehen.

Das Monitoring sieht eine  Uberpriifung der  Zielentwicklung  der
naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache vor.

Nach Verwirklichung der landschaftspflegerisch festgesetzten Ma3nahmen auf dem
Ausgleichsgrundstick ist der Eingriff in Natur und Landschaft unter Beriicksichtigung
aller Schutzguter vollstdndig kompensiert.

Anlage 1:
,Eingriff/Ausgleich und Abhandlung zum Schutzgut Arten und Lebensraume*
von Dipl.-Ing. Barbara Franz, Landschaftsarchitektin, Passau

Anlage 2:

Informationsblatt des Landratsamtes Passau

,Dingliche Sicherung naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachen”
Stand: 01.03.2024
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