Anderung des

Bebauungsplans Nr. 17 — Ahornbachel
mit Deckblait Nr. 4

in der Stadt Zwiesel

- Begrundung -

Fassung
vom 06.12.2021

Stadt Zwiesel
Landkreis Regen



Bebauungsplan Nr. 17 — Ahornbachel DB 4 Seite 2 von 22
Stadt Zwiesel
Begrindung

Bebauungsplan: BOLLWEIN
ARCHITEKTEN ...

Kathrin Bollwein, Dipl. Ing. (FH)
Architektin, Stadtplanerin

Stadtplatz 9

94209 Regen

Telefon 0992197 1706- 0
Email: info@arch.weber.de

Umweltbericht
+ GrUnordnung: Landschaftsarchitektin

Dorothea Haas
Dipl.-iIng Landespflege, Dipl. Geol.

E.-Schikaneder-Str. 19

94234 Viechtach

Telefon: 09942 90 40 97

Email: Haas.Dorothea@t-online.de

Beschlussfassung 06.12.2021



Bebauungsplan Nr. 17 — Ahornbachel DB 4
Stadt Zwiesel
Begrindung

Seite 3 von 22

INHALTSVERZEICHNIS

2.1

2.2

3.1
3.2

3.3

9.1
9.2
9.3
9.4

9.5

BEGRUNDUNG

ANLASS

HISTORIE DES ARBER-FERIENPARKS
Campingplatz 1971 - 2011

Konzept Mischnutzung Hitten und Camping 2011-2015

AKTUELLES KONZEPT DES ARBER
FERIENPARKS

Anforderungen an Ferienresorts

Zeitliche Umsetzung des Konzepts

Vertragliche Sicherung der Ferienhausnutzung

LAGE DES ARBER-FERIENPARKS
ERSCHLIESSUNG UND ENTWASSERUNG

ANORDNUNG UND GESTALTUNG DER
FERIENHAUSER IM ARBER FERIENPARK

ENERGIE

LICHTKONZEPT

KONZEPT FREIFLACHENGESTALTUNG
Einbindung in die Landschatft

Eingriinung

Biotope innerhalb des Ferienparks

Grunflachen innerhalb der Ferienhausbebauung

Grunflachen mit Freizeitnutzung

10

11

12

14

15

17

17

17

19

19

21

Beschlussfassung 06.12.2021



Bebauungsplan Nr. 17 — Ahornbachel DB 4 Seite 4 von 22
Stadt Zwiesel

Begrindung
A BEGRUNDUNG
1. ANLASS

Die Stadt Zwiesel beabsichtigt auf Antrag der ARBER Investment GmbH den Bebau-
ungsplan Nr. 17 — Ahornbachel von 1971 zu &ndern. Der 11,79 ha grol3e Anderungs-
bereich liegt ausschliel3lich auf dem Gelande des 12,3 ha grof3en Arber Ferienparks.

Fur eine Teilflache wurde dieser Bebauungsplan mit Deckblatt Nr. 3 im Jahr 2011
geandert. Auf dieser Teilflache wurde der Bau von 29 Ferienhausern zugelassen,
bisher wurden 11 Hauser errichtet.

Ziel des Deckblattes ist die Anderung der Nutzung im Sondergebiet. Statt einer
Mischnutzung aus Camping und Ferienhausern soll das Gelande zuklnftig aus-
schlielich als Ferienhausgebiet entwickelt werden.

Die Stadt Zwiesel begrif3t die Erneuerung des Arber Ferienparks mit einem zeit-
gemafRen Konzept und hohem Standard. Der Stadtrat hat am 24.09.2020 die Ande-
rung des Bebauungsplans mit Deckblatt Nr. 4 und die Durchfiihrung des Verfahrens
mit frihzeitiger Blrger- und Fachstellenbeteiligung beschlossen.

Das gegenstandliche DB 4 zum Bebauungsplan ist ein qualifizierter Bebauungsplan
gem. 8 30 Absatz 1, der Festsetzungen uber die Art und das Mal3 der Nutzung, die
ortlichen Verkehrsflachen sowie die Uberbaubaren Grundstticksflachen enthéalt. Da die
Grundziige der Planung betroffen sind, wird das Anderungsverfahren als formelles
Verfahren durchgefihrt.

Der Arber-Ferienpark ist im Flachennutzungsplan der Stadt Zwiesel als ,Sondergebiet
Camping“ ausgewiesen. Da aber nur die baulichen Einrichtungen als bebaubares SO
festgesetzt und die Campingbereiche als Griunflache dargestellt sind, muss der
Flachennutzungsplan fur das SO im Parallelverfahren geéndert werden. Zukunftig wird
das gesamte Areal als SO ,Ferienhausgebiet gem. § 10 BauNVO festgesetzt.

Der Bebauungsplan berticksichtigt die Vorgaben der Raumordnung:

Verordnung tber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom
22. August 2013, Stand 01.01.2020

Der LEP weist den Landkreis Regen als ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf*
aus. Zwiesel ist als Mittelzentrum ausgewiesen.

Das Landesentwicklungsprogramm enthalt folgende relevante Planungsgrundsatze:
1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevolkerung soll insbesondere in denjenigen Teil-
raumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, ver-
mindert werden.
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(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen die
Maoglichkeiten ... zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifi-
zierten Arbeitsplatzen, ...genutzt werden.

7. Freiraumstruktur
7.1 Natur und Landschaft
7.1.1  Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

(G)Natur und Landschatft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungs-
raum des Menschen erhalten und entwickelt werden.

7.1.3 Erhalt freier Landschaftsbereiche

(G)In freien Landschaftsbereichen sollen Infrastruktureinrichtungen maéglichst gebtin-
delt werden. Durch deren Mehrfachnutzung soll die Beanspruchung von Natur und
Landschaft méglichst vermindert werden. ...

Regionalplan Donau-Wald, Stand 13.04.2019

In der Karte sind fir die konkrete Flache keine Mal3hahmen und Vorschlage enthalten.
Die Ziele und Grundséatze zum Tourismus wurden aufgehoben.

Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan ist der Geltungsbereich als Siedlungsgebiet ausgewiesen.
Angrenzende Flachen sind als ,zu erhalten, zu pflegen oder zu entwickelndes
Offenland ausgewiesen (ehemalige Streuwiesen).

Der angrenzende Wald ist landschaftlich wertvoll, erholungswirksam und zu erhalten.

Mit DB 4 zum Bebauungsplan soll eine Umnutzung und Neuordnung eines bisher
intensiv fur den Tourismus genutzten Sondergebietes am Stadtrand angestrebt
werden. Vorhandene Strukturen werden soweit wie mdglich erhalten, die Infrastruktur
modernisiert und eine langfristige touristische Nutzung als Ferienhausgebiet gesichert.
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2. HISTORIE DES ARBER-FERIENPARKS
2.1 Campingplatz 1971 - 2011

Der Arber-Ferienpark wurde 1971 vom ,Caravan-Konig“ Helmut Wild aus Bad
Kreuznach errichtet. Auf der 17,5 ha grof3en Gesamtflache gab es:

e 800 Stellplatze fur Caravans und Dauercamper + Zeltplatz (900 Strom-
anschlisse)

Kneippkurhalle

Skilift mit Flutlichtanlage

Eisstockbahnen mit Flutlichtanlage

Minigolfanlage

Amphitheater

Gasabfullstation

2 Hygienehauser

Restaurant mit Terrasse

Supermarkt

Direkter Zugang zum stadtischen Frei- und Hallenbad

Schréagluftbild aus der Bauphase, ca. 1971
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1973 wurde der Ferienpark an den Aral-Konzern verkauft, es war die sechstgrofte,
von Aral betriebene Ferienanlage.

Die Firma Aral gab die Campingsparte 1982 auf und verkaufte die sogenannten ,Blaue
Wiesen“ an Azur und an Knaus. Zwiesel wurde von 1982 bis 2010 von der Firma Azur
betrieben.

2.2 Konzept Mischnutzung Hitten und Camping 2011-2015

2010 hat dann die Touber Investment GmbH die Anlage von Azur gekauft. 2013
entstand der Plan mehrere Chalets auf dem Gelande des Ferienparks zu bauen und
eine Mischnutzung aus Ferienhausern, Wohnmobil-Stellplatzen und Camping zu
realisieren. Ab diesem Zeitpunkt wurden Dauercamper-Vertrage nur noch halbjahrlich
wegen des flexiblen Baubeginns verlangert. Diese MalRRnahme bewog manchen
Dauercamper zum Abzug seines Wohnwagens auf einen anderen Campingplatz. Im
November 2015 wurde dann der Campingbetrieb eingestellt. Letztlich erwies sich das
Angebot einfacher Blockhauser und die Renovierung der 40 Jahre alten Anlagen als
wirtschaftlich nicht tragfahiges Konzept.
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3. AKTUELLES KONZEPT DES ARBER FERIENPARKS
3.1 Anforderungen an Ferienresorts

Mit dem Verkauf der Anlage von Touber-Investment an ARBER Investment GmbH
wurde ein neues Konzept fur die Ferienhausanlage erstellt. In der gesamten Anlage
des Arber-Ferienparks werden nach Fertigstellung ausschlie3lich  ca.
200 Ferienhauser statt 800 Camping-Einheiten angeboten.

Bei der Planung eines Ferienresorts mussen bedeutende Veranderungen auf dem
Ferienhausmarkt berticksichtigt werden. Dabei ist zu beachten, dass der heutige und
zukunftige Gast viel hohere Anforderungen an seine Unterkunft stellt als etwa noch vor
einigen Jahren. Vor allem in den letzten Jahren haben sich die Winsche des Gastes
insofern verandert, als die Gro3e und die Qualitat des Ferienhauses mitbestimmend
fur die Urlaubswahl geworden sind. Genugte friiher noch ein Ferienhaus mit einfacher,
aber zweckmalRiger Ausstattung, gibt sich der heutige Gast nicht mit weniger
zufrieden, als er von zu Hause gewohnt ist.

Ebenso muss einem (geplanten) Verkauf der Ferienhduser an Investoren Rechnung
getragen werden. Diese Personengruppe stellt hohe Anforderungen an Immobilien.
Erforderlich ist, dass das Ferienhaus mindestens den vor Ort geltenden Gesetzen und
Verordnungen in vollem Umfang entspricht. Alle technischen Anlagen mussen
entsprechend den geltenden Vorschriften installiert werden. Alle Gerate missen den
gesetzlichen Anforderungen entsprechen.

Ein weiterer wichtiger Punkt in Bezug auf die Entwicklungen auf dem Ferienhausmarkt
ist die Nachfrage nach immer mehr Platz. Die pro Gast gewiinschte Anzahl an m2 und
m3 hat in den letzten Jahrzehnten stetig zugenommen und wird in Zukunft
wahrscheinlich noch weiter steigen.

Ein weiterer Trend ist die Entwicklung von Projekten, bei denen die Aspekte Nach-
haltigkeit und Umwelt eine Rolle spielen. Alle Hauser entsprechen aktuellen Energie-
standards.

Im Arber-Ferienpark sollen Hauser der Kategorie Komfort, dem Basisniveau, das alle
Neubau-Ferienhdauser und -wohnungen aufweisen missen und der Kategorie Deluxe
angeboten werden. Letztere verfigen im Vergleich zur Vermietungskategorie Komfort
Uber komfortsteigernde Ausstattungsmerkmale wie einer Sauna, einem Sunshower
und/oder ein Solarium, einer Whirlwanne sowie einer Waschmaschine und einem
Waschetrockner.

3.2 Zeitliche Umsetzung des Konzepts

Der Eingangsbereich des Arber-Ferienparks ist nicht Bestandteil des Deckblattes. Der
zentrale Gebaudekomplex mit Restaurant wird zundchst nur renoviert. Erst mit
Fertigstellung der Ferienhauser sind Ersatzbauten am selben Standort vorgesehen.
Es wird bei Planungsbeginn zu klaren sein, ob die Baugenehmigungen ggf. mit
Befreiungsantragen auf Basis des gultigen Bebauungsplanes erteilt werden kénnen
oder ob auch fur den Eingangsbereich ein Deckblatt sinnvoll ist.
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Der Ferienpark mit ca. 200 Ferienhausern soll in 7 Bauphasen bis Dezember 2024
realisiert werden. Details, unter welchen Bedingungen mit dem nachsten Bauabschnitt
begonnen werden dar, werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt. So kann der
folgende Bauabschnitt erst begonnen werden, wenn der vorhergehende zu ca. 70 %
realisiert wurde. Dem Anbindegebot kann damit entsprochen werden und eine
Zersiedelung wird vermieden.

3.3 Vertragliche Sicherung der Ferienhausnutzung

Das Grundstick wird aufgeteilt in Teileigentumseinheiten je Ferienhaus. Zum Tell-
eigentum gehort lediglich das Ferienhaus incl. der Nebenanlagen wie Terrasse und
Autostellplatzen. Alle tbrigen Flachen, auch die Freiflachen im Umgriff der Ferien-
hauser sind Gemeinschaftseigentum der WEG. Die Ferienhduser sollen mit einem
Dauernutzungsrecht gem. 8 31 Abs. 2 WEG zu Gunsten eines europaischen Ferien-
hausanbieters belastet werden. Zwischen dem Ferienhausanbieter, der Arber
Investment GmbH und der Ferienpark Arber GmbH besteht ein Projektkooperations-
vertrag, aus dem sich unter anderem die Planung und der Betrieb ergeben. Der Ver-
trag hat eine Laufzeit von 20 Jahren mit einer Option auf Verlangerung um 10 Jahre.

Es ist weiter beabsichtigt, dass die Arber Investment GmbH die mit dem Dauer-
nutzungsrecht nach § 31 Abs. 2 WEG belasteten Teileigentumseinheiten einzeln oder
insgesamt durch den Abschluss von Grundstiickskaufvertragen weiterverauf3ert,
wobei die jeweiligen Erwerber dann Mitglied der sich bildenden Eigentimer-
gemeinschaft werden. Die jeweiligen Erwerber werden dann anstelle von Arber
Investment GmbH mit Eigentumserwerb Nutzungsgeber beziiglich des jeweils erwor-
benen Ferienhauses und dem damit verbundenen Anteil am Gemeinschaftseigentum
sowie etwaigen Sondernutzungsrechten.

Es ist beabsichtigt, dass der Ferienhausanbieter samtliche Ferienhéuser im Ferienpark
Arber zur Vermietung von Ferienparkurlaub an Feriengaste aufgrund eines in das
Grundbuch einzutragenden Dauernutzungsrechts gemal? 8 31 Abs. 2 WEG
ausschlief3lich nutzt.

Mit der Stadt Zwiesel schliel3t die Arber Investment GmbH einen Durchfiihrungsvertrag
ab. Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfiihrung des Vorhabens auf seine
Kosten und unter Einhaltung der Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans, der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen sowie sonstigen
offentlich-rechtlichen Anforderungen und den Bestimmungen dieses Vertrags. Der
Vorhabentrager verpflichtet sich zur Errichtung einer zentral gemanagten Ferien-
anlage incl. zeitlicher Beschrankungen fir die Mietdauer der Ferienhauser.

Durch den qualifizierten Bebauungsplan ist die dauerhafte Erhaltung der Ferienhaus-
siedlung gesichert. Dauerwohnen kann die Stadt Zwiesel aufgrund der Rechtskraft des
Bebauungsplans unterbinden.

Beschlussfassung 06.12.2021



Bebauungsplan Nr. 17 — Ahornbachel DB 4 Seite 10 von 22
Stadt Zwiesel
Begrindung

4. LAGE DES ARBER-FERIENPARKS

Die Glasstadt Zwiesel liegt zentral unweit der tschechischen Grenze an der Schnitt-
stelle von Nationalpark und Naturpark Bayerischer Wald. So kann der Urlaubsgast
sowohl kulturelle, naturbeobachtende und sportlich orientierte Aktivitaten miteinander
verbinden. Mit der sogenannten ,Zwieseler Spinne®, dem stindlichen Kreuzungspunkt
von 4 Bahnlinien und daran anschlielender Busverbindungen kann die gesamte
Region Bayerischer Wald erkundet werden. Zwiesel bietet sich auch als Startpunkt fir
Tagesausflige in den Nationalpark Sumava, nach Prag oder Krummau in der
Tschechischen Republik an. Das ,Guti, die kostenlose Nutzung des OPNV fir
Urlaubsgaste, nutzen viele Gaste und lassen ihren PKW im Urlaub stehen.

Der Arber-Ferienpark liegt am nordwestlichen Stadtrand von Zwiesel und ist einge-
bettet in die extensiv genutzte Kulturlandschaft. Sudlich grenzen an den Park eine
weitere Ferienhausanlage und Sozialeinrichtungen der Arbeiterwohlfahrt an. Im Osten
liegt das Zwieseler Erholungsbad, zu dem der direkte Zugang wieder hergestellt
werden soll, und Tennisplatzanlagen des Tennisclub Zwiesel. Im Stadtteil am
Lissenberg sind die Zwieseler Tourismusbetriebe konzentriert: 6 weitere Hotels,
Pensionen und Appartementanlagen und ein Kurzentrum. Ful3laufig sind der Bahnhof
in ca. 1 km und der Stadtplatz in 1,5 km Entfernung erreichbar. Der Arber-Ferienpark
ist an die Stadtbuslinie unmittelbar angebunden. Der Stadtbus halt direkt am
Ferienpark.

Die Zufahrt zum Arber-Ferienpark bleibt unverandert vom Waldesruhweg bestehen.
BadstralRe und Waldesruhweg wurden 1970 fur die ErschlieBung des Arber-Ferien-
parks durch die Stadt Zwiesel gebaut bzw. ausgebaut. Der Uberwiegende Teil der
Wohnhauser am Waldesruhweg, die angrenzenden Siedlungen und Tourismus-
betriebe wurden spéater errichtet. Badstral3e und Waldesruhweg sind leistungsfahige
ErschlieBungsstralRen fur das Siedlungsgebiet am Lissenberg. Die gesamte innere
ErschlieRung und Organisation der Ferienanlage ist auf den Servicebereich an der
Zufahrt ausgerichtet.

Der Arber Ferienpark ist direkt an das Wanderwegenetz angebunden. Das Langlauf-
zentrum Zwiesel hat seinen Start- und Zielpunkt unmittelbar neben dem Arber
Ferienpark. Das Langlaufzentrum am Bretterschachten und das Alpin-Skigebiet am
GroRRen Arber kénnen mit dem kostenlosen Skibus, der am Arber-Ferienpark halt,
schnell erreicht werden. Die Rodelbahn in Rabenstein kann Uber die Winterwander-
wege erreicht werden.

Beschlussfassung 06.12.2021
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5. ERSCHLIESSUNG UND ENTWASSERUNG

Die innere ErschlieBung mit der StichstraRe in der Ladngsachse und dem sudlichen
Ring haben sich bewahrt und bleiben erhalten. In den Stral3en sind die Misch-
wasserkanale verlegt. Mit der Erneuerung der Kanale wird ein Trennsystem aufgebaut.

Alle Ferienhauser kbnnen an die vorhandenen Mischwasserkandle angeschlossen
werden, die zuklnftig ausschliel3lich als Abwasserkanale genutzt werden. Sie sind
ausreichend dimensioniert.

Die stadtischen Mischwasserkandle entlang der Grundstiicksgrenze und parallel zum
Ahornbachel sind durch Grunddienstbarkeiten gesichert.

Zusatzlich zu den 2 vorhandenen Hydranten mit angrenzender Aufstellflache fur die
Feuerwehr in der Stral3e werden 2 weitere Hydranten errichtet. Somit kann der
Brandschutz in der gesamten Anlage gewabhrleistet werden.

Die neu zu bauenden Wohnwege erschliel3en als Stichwege die Ferienh&user. Sie
werden aus Grinden des Winterdienstes asphaltiert, entwassern tUber Querrinnen
unmittelbar in die angrenzenden Wiesen.

Das Dachflachenwasser der Ferienhauser noérdlich der ErschlieBungsstraRe (Bereich
1-3) wird ebenfalls in den angrenzenden Wiesen versickert. Die Ferienh&user sudlich
davon (Bereich 5-7) werden an einen Regenwasserkanal angeschlossen, die Ein-
leitung in das Ahornbachel erfolgt gedrosselt durch ein Regenrtuckhaltebecken.

Fur die Oberflachenentwasserung und Einleitung in das Ahornbachel wird ein sepa-
rates Wasserrechtsverfahren durchgefuhrt.

Der gesamte Servicebereich mit Rezeption mit Kurzzeitparkplatzen, Gastraum mit
Terrasse, Betriebshof, Betriebsleiterwohnung, Mitarbeiterparkplatzen ist im Ein-
gangsbereich des Parks konzentriert und bleibt erhalten. Die Zufahrt zum Ferienpark
ist durch eine Schrankenanlage geregelt und ist zwischen 6 — 22 Uhr méglich.

Auch der zentrale Mdllcontainerplatz im Eingangsbereich bleibt erhalten. Die
Mullentsorgung soll weiterhin Gber einen kommerziellen Entsorger erfolgen.

Wahrend der Bauphase wird eine BaustellenstraRe unmittelbar vom Waldesruhweg
die Baustelle erschliel3en, so dass der Servicebereich nicht gestort wird. Durch die
Abfolge der Bauabschnitte kann ein Teilbereich des Parks unmittelbar nach Fertig-
stellung in Betrieb gehen.
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6. ANORDNUNG UND GESTALTUNG DER FERIENHAUSER
IM ARBER FERIENPARK

Die ca. 200 Ferienh&user verteilen sich im mehr als 10 ha grof3en Ferienpark an einem
Sudhang und im Tal des Ahornbachel. Der bachbegleitende Auwald und
Heckenstrukturen gliedern den Park in kleinere Einheiten.

Die beiden groRen ,Waschhauser‘ der ehemaligen Campinganlage werden abgeris-
sen und das Gelande entsiegelt. Alle ErschlieBungswege, befestigten Stellplatze und
Leitungen, Reste von Mobil-Homes und der Skiliftanlage werden ebenfalls riickgebaut
und entsiegelt.

Locker eingestreut in Wiesen werden die Ferienhduser durch neue Wohnwege er-
schlossen. Dadurch entstehen kleine ,Nachbarschaften“ von 8 bis 10 Hausern. Die
H&ausergruppen werden getrennt durch hohere Wiesenvegetation, in die auch die
Graben-Muldenstrukturen fur das Dachflachenwasser integriert sind.

Bei den Hausern am Sudhang wird die Firstrichtung streng hangparallel festgesetzt,
so dass nicht einzelne Hauser eine Dominanz entwickeln kénnen. Sie sind gleichzeitig
mit dem Ostgiebel in Blickrichtung Rachel im Nationalpark Bayerischer Wald orientiert.
Auf den ebenen Flachen im Tal kann sich die Gebaudestellung an anderen Strukturen,
z.B. dem Bachlauf ausrichten, dort muss eine einheitliche Gebaudestellung nicht
angestrebt werden.

Die gleichmafigen Abstande zwischen den Hausern werden durch die Festsetzung
der Abstandsflachen gem. BayBO Art 6 Abs. 5 erreicht.

Die Ferienhauser werden in verschiedenen Gré3en von 4 bis 12 Personen angeboten.
In einem kleinen Baufeld werden auch 2-Personen-Ferienhduser in Reihenhausform
und barrierefreie Ferienhdauser angeboten. Die Festsetzung der Grundflachenzahl
GRZ je Baufeld von 0,3 gewabhrleistet, dass nicht ausschlie3lich Hauser der groéi3ten
Kategorie gebaut werden kdnnen.

Die Gebaudekubatur wird lediglich durch die maximalen GréRen von Grundflache,
Wandhohe und Dachneigung definiert. Eine einheitliche Gestaltung ist bereits durch
die Arber Investment GmbH und das Pflichtenheft des Ferienhausvermieters
gewabhrleistet. Die Arber Investment GmbH beabsichtigt moderne Hauser mit bayeri-
schem Akzent (z.B. bei den Dachneigung und -Uberstanden) zu errichten.
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Neben jedem Ferienhaus werden je nach Gro3e 1 bis 2 Stellplatze am Haus errichtet.
Zusatzliche Stellplatze fur groRere Hauser werden an der ErschlieBungsstrae und im
Eingangsbereich vorgehalten. Der stadtebauliche Entwurf sieht lediglich Stellplatze mit
wasserdurchlassigem Belag vor. Der Bebauungsplan lasst zur Vermeidung spéterer
Beschlisse der Wohneigentimergemeinschaft je nach Hausgro3e 1 bis 2 Carports
unmittelbar im baulichen Zusammenhang mit dem Gebaude und mit Dachbegriinung
Zu.

N
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7. ENERGIE

Der Arber-Ferienpark verfugt aufgrund der Campingplatznutzung Uber
2 Trafostationen.

Fur die Ferienhauser gelten die zum Baugenehmigungszeitpunkt guiltigen Vorgaben
des Geb&audeenergiegesetz 2020 (GEG).

Uber den hohen Dammstandard und den Betrieb einer Liftungsanlage hinaus lasst
der Bebauungsplan PV-Anlagen auf den Dachern zu. Alle Hauser am Sidhang
oberhalb der privaten ErschlielBungsstral3e weisen eine optimale Ausrichtung der
Dachflachen auf. Aufgrund der geringen Dachneigung ist eine Blendwirkung fir die
Wohngebiete am Liissenberg nicht zu besorgen. Die auf den abzureiRenden Wasch-
hausern errichteten, grof3en PV-Anlagen haben in der Vergangenheit zu keinen
Problemen gefuhrt.
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8. LICHTKONZEPT

Der geplante Sternenpark im Bayerischen Wald ist ein Kooperationsprojekt zwischen
dem Nationalpark und dem Naturpark Bayerischer Wald. Fir mitteleuropéaische Ver-
haltnisse ist das Gebiet nahe der tschechischen Grenze nachts vergleichsweise
dunkel. Durch die Lage am auf3ersten Stadtrand und in einem nahezu abgeschirmten
Tal ist auch im Arber-Ferienpark das Potential zum Erleben des Nachthimmels ge-
geben. Dazu ist es notwendig, die Lichtverschmutzung zu minimieren und die
Beleuchtung auf das sicherheitsrelevante Mal3 zu beschréanken.

Von 23:00 Uhr und bis 06.00 Uhr ist es in Anlehnung an Art. 15 BaylmSchG nicht
zulassig, die Fassaden baulicher Anlagen zu beleuchten, soweit das nicht aus Grin-
den der offentlichen Sicherheit insbesondere der Wegesicherheit (vgl. zum Beispiel
Art. 51 BayStrWG) erforderlich oder auf Grund einer Rechtsvorschrift vorgeschrieben
ist. Auch sicherheitsrelevante Beleuchtungen, insbesondere zur Einbruch- oder
Vandalismusabwehr, sind vom Verbot nicht erfasst.
Beleuchtete Werbeanlagen an den Fassaden sind grundsatzlich nicht zuléssig.

Die unmittelbare Lage des Arber-Ferienparks neben Biotopen und geschuitzten
Landschaftsbestandteilen erhéht die Anforderungen an die Ausrichtung und Qualitat
der Beleuchtung. Mit der Novellierung des Bayerischen Naturschutzgesetztes 2019
wurden mit Art. 11a ,Himmelstrahler und Beleuchtungsanlagen® die Anforderungen
definiert:

,2LEingriffe in die Insektenfauna durch kunstliche Beleuchtung im AufRenbereich sind
zu vermeiden.
2Himmelstrahler und Einrichtungen mit &hnlicher Wirkung sind unzulassig.
3Beim Aufstellen von Beleuchtungsanlagen im Auf3enbereich missen die Auswir-
kungen auf die Insektenfauna, insbesondere deren Beeintrachtigung und Schadigung,
Uberpruft und die Ziele des Artenschutzes berilcksichtigt  werden.
4Beleuchtungen in unmittelbarer Nahe von geschitzten Landschaftsbestandteilen und
Biotopen sind nur in Ausnahmefallen von der zustéandigen Behdrde oder mit deren
Einvernehmen zu genehmigen.”

Fur die Beleuchtung im Arber-Ferienpark sind somit folgende Hinweise zu beachten:

In Anlehnung an Art. 15 BaylmSchG & Art. 11a BayNatschG, zum Schutz der
Insektenfauna, kinstliche Au3enbeleuchtung nur:

» im Zeitraum, wenn es bendtigt wird:
Nachtabschaltung der allgemeinen Beleuchtung von 24 - 6 Uhr
Bewegungssensor fur Beleuchtung im Gebaudeumgriff

» WO es sicherheitstechnisch notwendig Ist:

gefahrliche  Stellen  wie  Treppenstufen z.B. mit  Lichtbandern
beleuchtete Wege- und Hausnummern fur Rettungsdienst

» in der erforderlichen Intensitat:
niedrige Lumenzahl, d.h. Helligkeit
Streuverluste vermeiden durch gerichtete Beleuchtung

»  keine Anstrahlung von Lebensraumen wie BAumen und Strauchern,
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»  abgeschirmte Leuchten mit geschlossenem Gehause (unter 60°C) verwenden,
»  Lampen mit geringem UV-Anteil: LED ,warm white‘ unter 3.000 Kelvin,

»  mit niedriger Lichtpunkthéhe zur Verminderung der Fernwirkung,

»  mit Richtcharakteristik, sogenannte ,Full-Cut-Off‘-Lampen verwenden

Der Bebauungsplan nimmt Angaben zur Beleuchtung als Hinweis auf die neue,
aktuelle Rechtslage auf.
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9. KONZEPT FREIFLACHENGESTALTUNG
9.1 Einbindung in die Landschaft

Die Schréagluftaufnahme aus der Bauzeit belegt, dass der Campingplatz auf land-
wirtschaftlich genutzten Flachen angelegt wurde. Auch im Umgriff des Parks werden
die landwirtschaftlichen Flachen bewirtschaftet, teilweise extensiv als Streuwiesen.
Hecken sind vereinzelt als schmale Grenzmarkierungen vorhanden, im weiteren
Umagriff wurden landwirtschaftliche Flachen mit Fichten aufgeforstet.

Der Bebauungsplan setzte die Einfriedung des Campingplatzes mit 1,20 hohem
Maschendrahtzaun und der Begriinung mit Schnitthecken aus Strauchern in dieser
Hohe fest. Entlang der Auf3engrenze wurde eine heute bis zu 10 m hohe dichte
Fichtenhecke gepflanzt. Innerhalb des Parks wurden Gehdélzflachen am Ahornbachel
und entlang ehemaliger Grundstuicksgrenzen als zu erhalten festgesetzt.

Heute ist der Park an nahezu allen Aul3engrenzen zur freien Landschaft von dichten
Geholzbestanden umgeben. Hecken auf Lesesteinwéllen wurde nicht gepflegt, sind
heute extrem verbreitert und tberaltert. Fast das gesamte Extensivgrinland im Umgriff
ist brachgefallen und hat sich durch Sukzession zu einem Vorwald aus Weichhdlzern
(Zitterpappeln, Weiden) entwickelt. Intensiv wird Griinland noch nérdlich des Parks als
Dauerweide und westlich als Mahwiese genutzt. Doch auch hier sind Eingriinungen
vorhanden. In der Weide steht entlang der Grenze zum Ferienpark eine biotopkartierte
Haselhecke auf Lesesteinwall mit Solitarbaumen (Linde, Eiche, Ahorn). Unmittelbar
entlang des Zauns an der Sudwest- und Westgrenze verlauft ein schmaler 6ffentlicher
Wanderweg. Er wird zur freien Landschaft begrenzt durch biotopkartierte Hecken. Zur
Mahwiese im Westen wird der Park eingegriint durch eine biotopkartierte Hecke auf
Lesesteinwall, die bereits durch Windbruch die Verkehrssicherheit des Wanderweges
beeintrachtigt. Die Hecke an der Sudwestgrenze steht auf einem Lesesteinwall
zwischen Wanderweg und Spielplatz. Eine weitere biotopkartierte Hecke auf
Lesesteinwall am Waldrand im Norden ist wegen der Beschattung durch immergriine
Bepflanzungen der Dauercamper und die Uberstandigen Eichen des Waldes mit
Ausnahme von Zitterpappelaufwuchs nicht mehr vorhanden. Die Eichen am Rand des
stark aufgelichteten Fichtenforstes bilden heute die markante Eingrinung des
Ferienparks.

Festsetzungen fur diese vorhandenen Eingrinungen auf3erhalb der Eigentums-
grenzen und des Geltungsbereichs trifft der Bebauungsplan nicht. Da aber alle diese
Eingrinungen sowohl biotopkartiert als auch geschitzte Landschaftsbestandteile
gem. Art. 16 BayNatSchG sind, ist ihre Eingriinungsfunktion dauerhaft gesichert.

9.2 Eingrinung

Statt der einheitlichen Festsetzung fur die Eingrinung wird im Deckblatt zum Bebau-
ungsplan die Eingriinung an die vorhandenen Strukturen aul3erhalb des Ferienparks
angepasst. Bei den Festsetzungen werden auch die nachbarschaftsrechtlichen
Anforderungen gem. Art. 47 + 48 AGBGB beriicksichtigt. Weiterhin ist eine 1.20 m
hohe, sockel- und bodenfreie Einzaunung zuldssig, wird aber nur ausgefthrt, wenn
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der Zutritt zum Ferienpark behindert werden soll. Die Fichtenhecke soll gerodet
werden, weil sie hachbarschaftsrechtlich unzuldssig ist. Die Breite der festgesetzten
Eingrinung variiert in Abhangigkeit von den festgesetzten Mallnahmen.

Entlang der Grundstiicksgrenze zu Flur 662/2 (Tagespflegeeinrichtung, eingeschos-
siges Gebaude) sowie zum unmittelbar an der Aul3engrenze entlang verlaufenden
Wanderweg ist ein Sichtschutz unbedingt erforderlich. Im Fall der Tagespflegeein-
richtung ist eine maximal 2 m hohe Hecke zuldssig. Die Wanderwege werden auf der
anderen Seite durch die Baumhecken auf Lesesteinwallen begleitet.

Deshalb soll entlang dieser Grenzen eine geschnittene Laubholzhecke festgesetzt
werden, die ausschlieBlich im gesetzlich zulassigen Zeitraum im Spatwinter
geschnitten wird. Mit einer Schnitth6he von ca. 1,50 m und dem Zuwachs im Sommer
wird der Sichtschutz optimal erreicht, zugleich bietet die Hecke mit Bliten und
Frichten ein optisch ansprechendes Bild und ist Nahrungsquelle und Nistplatz fur
Vogel und Insekten.

150 cm

Hecke im Sommer Heckenschnitt im Spatwinter

Wichtig: rundes Profil und geneigte Seiten
fur optimale Belichtung bis zum Boden

Sudlich des Ferienparks befinden sich Einrichtungen der AWO. Das Geléande wurde
an der Grenze zum Ferienpark aufgefillt um eine ebene Flache zu schaffen. Unmit-
telbar auf der Béschungsoberkante an der Grundstucksgrenze zum Ferienpark wurden
Carports, ein Kinderspielhaus und Freizeiteinrichtungen errichtet, die optisch und auch
akustisch den Ferienpark beeintrachtigen. Nach Rodung der Fichtenhecke unter
Schonung der bereits vorhandenen Laubholzer soll entlang der stdlichen Grenze zu
Fl. 660 eine mehrreihige, blutenreiche Laubholzhecke mit Saum entstehen.
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Am nordlichen und 6stlichen Rand des Ferienparks verlauft bereits aktuell ein Graben,
der bei Starkregenereignissen Oberflachenwasser abfangt und zum vorhandenen
Graben noérdlich des ehemaligen Fischteiches abfuhrt. An diesem Graben soll ein
Uferstreifen entwickelt werden, der moglichst spat im Jahr geméaht werden soll.

9.3 Biotope innerhalb des Ferienparks

Biotope im Ferienpark werden als ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft im Bebauungsplan festgesetzt.

Das naturnahe Ahornbachel mit Ufergehélz ist trotz jahrzehntelanger intensiver
Nutzung des Campingplatzes in einem guten Zustand. Der Bebauungsplan sichert das
Biotop und einen im Schnitt 10 m breiten Ufergehdlzstreifen, der auch dem ,normalen”
Uberschwemmungsbereich entspricht.

Das Ahornbachel hat 2 kleine Zuflisse von Suden, die Uberwiegend verrohrt sind.
Diese Gewasser sollen renaturiert und direkt in das Ahornbachel eingeleitet werden.

Zwei Hecken auf Lesesteinwall sind im Arber-Ferienpark in einem guten Erhal-
tungszustand und werden gesichert. Vor 2 biotopkartierten Baumhecken nérdlich
aul3erhalb des Geltungsbereichs werden 5 m breite Sdume festgesetzt.

An der ehemaligen Skilift-Talstation ist, trotz zahlreicher Fundamente, Asphaltflachen
und baulicher Reste, eine Feuchtbrache entstanden. Nach Entsiegelung soll hier eine
Extensivwiese (Streuwiese) entwickelt werden. Einschlief3lich der Solitareichen auf der
Bdschung wird das Areal als Biotopflache gesichert.

Bereits mit Deckblatt 3, auBerhalb des aktuellen Deckblattes, wurde eine Sukzessi-
onsflache im stidwestlichen Ecke des Ferienparks als Biotop fiir Kreuzottern gesichert.
Diese Ausgleichsflache wird nochmals vergroert.

9.4 Grunflachen innerhalb der Ferienhausbebauung

Aus dem Campingplatzbetrieb sind noch einzelne Gehélzstrukturen im Gelande
vorhanden. Die Dauercamper haben ihre Parzellen insbesondere mit sdulenférmigen,
immergrinen Geholze und weiteren Ziergehdlzen eingefriedet. Bei den
Wechselcampern wurde das Gelande durch Solitarbaumreihen gegliedert, von diesen
Reihen aus jeweils einer Baumart sind Reste vorhanden. Diese Solitdrbdume sind
vielfach durch Anfahrtschaden und Kronenkappungen nicht mehr verkehrssicher.
Gesunde Einzelbaume wurden erfasst und werden im Bebauungsplan als ,zu erhalten®
festgesetzt.

Alle Freiflachen im Arber-Ferienpark sind Gemeinschaftseigentum der WEG und
werden einheitlich vom Parkmanagement gepflegt. Im Umgriff der Ferienhduser
konnen deshalb keine ,Kleingarten“ entstehen.

Der flieRende Ubergang in die Natur und die vielen Biotope im Umfeld und im
Ferienpark sollen Naturerlebnisse auch im Ferienpark direkt von der Terrasse der
Ferienhauser ermoglichen. Die ,Einschrankung“ der Pflanzenauswahl auf aus-
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schlie3lich heimische Geholze autochthoner Herkunft férdert die Entwicklung zu einem
artenreichen Lebensraum fir Flederméause, Vogel und Insekten. Buntlaubige Gehdlze
und Pflanzen mit panaschierten Blattern sind fur eine ansprechende Gestaltung nicht
erforderlich.

Nur die Rander der Wohnwege und der unmittelbare Umgriff um die Ferienh&auser und
Eingangsbereiche sollen als Rasenflachen regelmallig geméaht werden. An jedem
Ferienhaus soll auch mindestens 1 Baum gepflanzt werden, so dass der Aufenthalt im
Baumschatten madglich ist.

Leitbild fur die trennenden Grunflachen zwischen den einzelnen Hauserreihen sind die
buckligen Wiesen der auch hier urspriinglich vorhandenen Almende. Diese als
Viehweide genutzten Flachen gehdrten allen Bewohnern gemeinsam und durften von
allen genutzt werden. In die Flachen eingestreut sind Felsen, Wachholder und
Einzelbaume.

Im Ferienpark werden in diesen Griunstreifen muldenartige Vertiefungen fir die
Versickerung oder Ableitung des Regenwassers der Hausdacher modelliert und
Erosion durch Einstreuung von Felsen verhindert. Der Bewuchs muss insbesondere
im Sommer, wenn Starkregen bei Gewittern auftreten, moglichst rau sein, d.h. die
Hochstauden werden erst am Ende der Sommersaison gemaht. Punktueller Sicht-
schutz zu den gegeniberliegenden Nachbarn wird durch Saulenwacholder und
Kleinbaume wie z.B. Vogelbeere hergestellt.

Scharfe Nutzungs- und Eigentumsgrenzen wurden durch Lesesteinwdlle markiert.
Diese Struktur bietet sich z.B. an zur Abgrenzung der mit DB 3 festgesetzten
Biotopflache fur Kreuzottern vom genutzten Teil des Ferienparks.
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9.5 Grunflachen mit Freizeithutzung

Auf dem gesamten Gelande sind keine Freizeit- und Sportanlagen geplant.

In Baufeld 4 wird es eine Ferienhausanlage ohne Erschliel3ungsstral3en, aber mit
Kleinkinderspielbereich in der Mitte geben.

Der zentrale Spielplatz wird aul3erhalb des Geltungsbereichs von DB 4 unmittelbar
nordlich des Restaurants angelegt. Im Osten grenzt unmittelbar das Freizeitbad an.

Die Ferienhausanlage ist fu3laufig an das Zwieseler Freizeitbad angebunden.
Die Ferienhausanlage wird Uber 2 Ausgange an das Wanderwegenetz angebunden:

e Der Ausgang durch ein Tor im Zaun in Verlangerung der ErschlieRungsstral3e
bleibt bestehen.

e Ein neuer fu3laufiger Ausgang soll in Baufeld 6 zum stadtischen Spielplatz und
Loipeneinstieg geschaffen werden.

Den Stadtradten wurde das Konzept bei einer Sondersitzung des Stadtrates am
24.09.2020 vorgestellt.

Die Stadt Zwiesel begrufdt die Erneuerung des Arber Ferienparks mit einem zeit-
gemalRen Konzept und hohem Standard. Der Stadtrat hat am 24.09.2020 die
Anderung des Bebauungsplans mit Deckblatt Nr. 4 und die Durchfihrung des
Verfahrens mit friihzeitiger Burger- und Fachstellenbeteiligung beschlossen.
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