Stadt Zwiesel Zusammenfassende Erklarung zur Verfahrensstand
Landkreis Regen Fldchennutzungsplandnderung mit Deckblatt Nr. 21 Rechtskraft

Zusammenfassende Erklarung

GemaB § 6 Abs. 5 BauGB ist dem Fldchennutzungsplan eine zusammenfassende Erkldrung
beizufGgen. Sie soll darlegen, in welcher Art und Weise die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Verfahren berlicksichtigt
wurden und aus welchen Grinden der Plan nach Abwdgung mit den gepruften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewdahlt wurde.

1. Verfahrensablauf

Der Bauausschuss der Stadt Zwiesel hat in der Sitzung vom 24.09.2020 die Anderung des
Fldchennutzungsplans mit Deckblatft Nr. 21 beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11.12.2020 ortsUblich bekannt gemacht.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher
Darlegung und Anhérung

fur den Vorentwurf des Deckblattes Nr. 21 zum Fldchennutzungsplans in der Fassung
vom 13.11.2020 hat in der Zeit vom 14.12.2020 bis 13.01.2021 stattgefunden.

Die frGhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gemal
§ 4 Abs. 1 BauGB

fur den Vorentwurf des Deckblattes Nr. 21 zum Fldchennutzungsplans in der Fassung

vom 13.11.2020 hat in der Zeit vom 09.12.2020 bis 13.01.2021 stattgefunden.

Der Billigungs- und Auslegungsbeschluss wurde vom Ferienausschuss in der Sitzung vom
06.05.2021 gefasst.

Zu dem Entwurf des Deckblattes Nr. 21 zum FiGchennutzungsplan in der Fassung

vom 14.04.2021 wurden die Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange gemdn § 4
BauGB in der Zeit vom 29.06. bis 28.07.2021 beteiligt.

Der Entwurf des Deckblattes Nr. 21 zum Fldchennutzungsplans in der Fassung
vom 14.04.2021 wurde mit Begrundung gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.06. bis
28.07.2021 offentlich ausgelegt.

Nach Vorlage zur Genehmigung, fand eine Ablehnung des FIiGchennutzungsplans statt.
Daraufhin wurde der Genehmigungsantrag zurbckgenommen.

Es fand die Aufhebung des Feststellungsbeschlusses statt.
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Das Verfahren wurde getrennt fUr den FlGdchennutzungsplan und Landschaftsplan
fortgefUhrt. Die erneute Auslegung wurde am 26.10.2023 beschlossen.

Zu dem Entwurf des Deckblattes Nr. 21 zum FIGchennutzungsplans in der Fassung

vom 26.10.2023 wurden die Behoérden und sonstige Trager offentlicher Belange gemdan § 4
BauGB in

der Zeit vom 27.10.2023 bis 29.11.2023 beteiligt.

Der Entwurf des Deckblattes Nr. 21 zum Fldchennutzungsplans in der Fassung
vom 26.10.2023 wurde mit Begrundung gemanB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.10. bis
29.11.2023 offentlich ausgelegt.

Die Stadt Zwiesel hat mit Beschluss des Stadtrates vom 11.01.2024 das Dechblatt Nr. 21 zum
Fldchennutzungsplans in der Fassung vom 11.01.2024 festgestellt.

In seiner Sitzung am 11.01.2024 hat Stadtrat der Stadt Zwiesel nach Profung der zur
offentlichen Auslegung und zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange eingegangenen  abwdgungsrelevanten  Stellungnahmen  und  unter
BerUcksichtigung der Abwégung der zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
Unterrichtung der Behdrden und  sonstigen  Trager  Offentlicher  Belange
abwdagungsrelevanten Stellungnahmen die 21. Anderung des Fl&dchennutzungsplanes mit
Begrindung einschlieBlich Umweltbericht beschlossen.

Nach Abschluss des Verfahrens wurde mit Schreiben vom .................... die Genehmigung
nach § 6 Abs. 2 und 4 BauGB beantragt.

Die Genehmigung der Anderung vom ............. wurde am ..oeeeeeeneenen. offentlich
bekannt gemacht, womit die Fldchennutzungsplandnderung mit selben Datum wirksam
geworden ist.

Parallel dazu wurden die Verfasser der abwdgungsrelevanten Stellungnahmen Uber das
Ergebnis der PrGfung unterrichtet und die vorliegende zusammenfassende ErklGrung
gefertigt.
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2. Ziel der Planung

Die Anderung des Fldchennutzungsplans dient, neben der parallellaufenden Aufstellung
des Bebauungsplans, und der parallellaufenden Anderung des Landschaftsplans der
stddtebaulichen Ordnung.

Ziel des Deckblattes zum Fldchennutzungsplan ist die Anderung der Nutzung im
Sondergebiet ,,Ahornbachel Camping”. Der Fldchennutzungsplan weist eine irrefUhrende
Differenzierung des Geldndes in die baulichen Einrichtungen des Campingplatzes im
Eingangsbereich und im Geldnde und in die Aufstellfldchen fur die Camper, die entgegen
der in der PlanzV festgelegten orangen Kennzeichnung fur SO als Grinfldchen dargestellt
werden.

Statt einer Mischnutzung aus Camping und Ferienhdusern soll das Geldnde zukUnftig
ausschlieBlich als Ferienhausgebiet entwickelt werden. Eine Differenzierung in Fidchen for
bauliche Anlagen (Ferienhduser) und Grunflachen wird beibehalten. Als Grinfldchen
werden in DB 21 zum FNP die im Bebauungsplanentwurf als ,,Fldchen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" festgesetzten Teilbereiche
insbesondere am Ahornbachel dargestellt.

Mit den Deckbl&ttern soll eine Umnutzung und Neuordnung eines bisher intensiv fur den
Tourismus genutzten Sondergebietes am Stadtrand angestrebt werden. Vorhandene
Strukturen werden soweit wie moglich erhalten, die Infrastruktur modernisiert und eine
langfristige touristische Nutzung als Ferienhausgebiet gesichert.
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3. Berucksichtigung der Umweltbelange

Der erforderliche Umweltbericht stellt nach &rtlicher Analyse der bestehenden Situation
die Auswirkungen der Planung und die daraus ergebenden notwendigen
KompensationsmaBnahmen zur BerUcksichtigung der Belange des Umweltschutzes dar.

Der Campingplatz liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald.

Eine Sichtbeziehung zur freien Landschaft Richtung Westen und Suden und zur Stadt
Iwiesel und angrenzenden Wohngebieten besteht wegen der Eingrinung durch
Baumhecken und Auwald am Ahornbachel nicht. Stellenweise bietet der Arber-Ferienpark
einen Ausblick auf den Rachel.

Die auBerhalb am Rand / Zaun verlaufenden Wanderwege bleiben erhalten und sind
nicht beftroffen. Die vorhandene Anbindung an das Wegenetz in Verldngerung der
zentralen ErschlieBungsstraBe bleibt erhalten. Es gibt keine Wegeverbindungen in die
Okologisch hochwertigen Biotope im Umgriff des Ferienparks.

Der Geltungsbereich der DeckblattGnderung umfasst eine GroBe von ca. 12 ha. Die
Ausweisung sieht eine Sondergebietsfldche ,,Ferienhausgebiet gem. §10 Abs. 1 BauNVO
VOr.

Im Landschaftsrahmenplan ist der Geltungsbereich als Siedlungsgebiet ausgewiesen.
Angrenzende Fldchen sind als ,,zu erhalten, zu pflegen oder zu entwickelndes Offenland
ausgewiesen (ehemalige Streuwiesen). Der angrenzende Wald ist landschaftlich wertvoll,
erholungswirksam und zu erhalten.

Der ,Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung” wurde fUr die Erstellung des
Umweltberichtes herangezogen. Im Umweltbericht werden sowohl die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung als auch die immissionsschutzrechtliche Beurteilung
integriert. Die naturschutzrechtliche Beurteilung erfolgte gem. § 1a BauGB. Die
Vorgehensweise orientiert sich am Leitfaden zur Umsetzung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums for Landesentwicklung und
Umweltfragen.

Schutzgut Arten und Lebensraume:

Er wird zum einen vom biotopkartierten Ahornbachel durchquert und andererseits von
Wald und Baumhecken auf der West und Nordseite eingerahmt. AuBerhalb des
Geltungsbereichs grenzen im SUden, Westen und im Norden Hecken auf Lesesteinwdllen
an, die als Biotop 6945-34 ausgewiesen sind. Bei der Parzellierung des Campingplatzes
wurden diese Strukturen bereits bertcksichtigt, sie liegen auBerhalb. Im SGden, Westen und
im Norden grenzen auBerhalb des Geltungsbereichs Hecken auf Lesesteinwdllen an, die
als Biotop 6945-34 ausgewiesen sind. Bei der Parzellierung des Campingplatzes wurden
diese Strukturen bereits berUcksichtigt, sie liegen auBerhalb.

Im Hinblick auf das Schutzgut Arten und Lebensrdume sind durch die Nutzungsé&nderung
vom Campingplatz zur Ferienhaussiedlung bau- und anlagebedingt geringe
Auswirkungen gegeben.

Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf Arten und angrenzende Biotope der
Umgebung.
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Artenschutzrechtliche Verbotstatbestnde mussen auf Ebene des Bebauungsplans
ausgeschlossen werden.

Eine gednderte ErschlieBung durch den Neubau einer StraBe von der KreisstraBe REG 10 ist
naturschutzrechtlich unzuldssig.

Schutzgut Wasser:
Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind durch die Nutzungsdnderung vom Campingplatz zur
Ferienhaussiedlung bau- und anlagebedingt geringe Auswirkungen gegeben.

FUr das Hochwassermanagement und die Einleitung des Oberfldéchenwassers in das Ahornbachel
werden parallele Wasserrechtsverfahren durchgefihrt.

Der Bebauungsplan muss die ,,wassersensiblen Bereiche" berlcksichtigen.

Schutzgut Boden:

Im Hinblick auf das Schufzgut Boden sind durch die Nutzungsdnderung vom Campingplatz zur
Ferienhaussiedlung bau- und anlagebedingt geringe Auswirkungen gegeben.

Schutzgut Klima / Luft:

Durch die Nutzungs@nderung vom Campingplatz zur Ferienhaussiedlung ist das Schutzgut Klima
und Luft nicht betroffen

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung:

Es sind keine Auswirkungen auf Landschaftsbild und Erholung zu erwarten. Das Schutzgut
Landschaftsbild ist nicht betroffen.

Schutzgut Mensch:

In Bezug auf den Immissionsschutz ist fUr das Ferienhausgebiet die Schutzwirdigkeit eines
allgemeinen Wohngebiets (WA) statt eines reinen Wohngebietes (WR) als die angemessene
Einstufung anzusehen. FUr die angrenzenden Wohn- und Sondergebiete ist es unerheblich, ob die
Nutzer Einwohner oder Feriengdste sind. Die Auswirkungen fur das Schutzgut Mensch sind gering.
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Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Schutzguter

Umweltauswirkung

ErlGuterung

Biotope + Arten

Geringere Nutzungsintensitat
als bei genehmigter
Campingplatznutzung

Ausweisung von Baufldchen
fUr Ferienh&user ist ein
Eingriff gem. §1a BBauG

Vorhandene und zu entwickelnde
Biotopstrukturen im Ferienpark werden
als Grunfldche ausgewiesen.

Wasser

Versiegelung

Grundwasser und
Hochwassergefdhrdung sind
im Bebauungsplan zu
berUcksichtigen.

Regelung Gber ein
Wasserrechtsverfahren

Boden

Versiegelung des bereits
verdnderten Bodens

Klima + Luft

keine Beeintrchtigung

Landschaftsbild

keine Beeintrachtigung

Anbindung an vorhandenes

+ Erholung Wanderwegenetz bleibt unverdndert
erhalten

Mensch gering Angrenzend SO und WA mit gleicher
Schutzbedurftigkeit

Kultur- + gering Bodendenkmal im Bereich der

Sachguter festgesetzten Grinflache
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4. Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung und Ergebnis der Abwégung

1. Beteiligung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB:

Wdahrend der Beteiligung der Offentlichkeit und der frihzeitigen Unterrichtung der
Behérden und sonstigen TOB wurden zur FNP — Anderung von 9 Behérden und sonstigen
TOB abwdégungsrelevante Stellungnahmen abgegeben. Seitens der Offentlichkeit wurde
keine Stellungnahme abgegeben.

Die eingegangenen Anregungen wurden ausgewertet und bei der weiteren Planung
entsprechend berUcksichtigt.

2. Beteiligung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB:

Wahrend der &ffentlichen Auslegung und der parallel dazu durchgefUhrten Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurde von 8 Behdrden und
sonstigen TOB Stellungnahmen abgegeben. Die eingegangenen Anregungen wurden
ausgewertet und bei der weiteren Planung entsprechend berUcksichtigt. Von Seiten der
BUrger ging eine Stellungnahme ein.

3. Beteiligung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB:

Wahrend der erneuten offentlichen Auslegung und der parallel dazu durchgefUhrten
Beteiigung der Behdérden und sonstigen Trager o&ffentlicher Belange wurde von 3
Behorden und sonstigen TOB Stellungnahmen abgegeben. Die eingegangenen
Anregungen wurden ausgewertet und bei der weiteren Planung entsprechend
berUcksichtigt. Von Seiten der Burger ging keine Stellungnahme ein.

4, Beteiligung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB:

Wdhrend der erneuten o&ffentlichen Auslegung und der parallel dazu durchgefihrten
Beteiigung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurde von 6
Behodrden und sonstigen TOB Stellungnahmen abgegeben. Die eingegangenen
Anregungen wurden ausgewertet und bei der weiteren Planung entsprechend
berUcksichtigt. Von Seiten der Burger ging keine Stellungnahme ein.
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5. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die Flache ist bereits jetzt im B-Plan als Caravanstellplatz ausgewiesen. Im Rahmen der
betriebswirtschaftlich notwendigen Sanierung und Neuausrichtung des Angebots ist im
teilweise schneereichen Zwiesel der Bau von Ferienhdusern eine sinnvolle Alternative. Die
Nutzung als Sondergebiet fUr den Tourismus wird damit gesichert.

Einen Bedarf z.B. an Wohnbaufldchen und die Umnutzung als allgemeines Wohngebiet
werden nicht diskutiert. Die Stadt ist an einer dauerhaften Nutzung als gemanagte
Ferienhausanlage interessiert, die in der Saison taglich mehr als 1.000 Feriengd&ste
generiert.

Aufgrund der GréBe des Ferienparks und von Forderungen der Anlieger des
Waldesruhweges wurde der Bau einer neuen ErschlieBungsstraBe nérdlich  des
Freizeitbades ausschlieBlich for den Arber-Ferienpark diskutiert. Diese StraBe hatte zur
Folge, dass der gesamte Rezeptions- und Servicebereich des Arber-Ferienparks an der
neuen Zufahrt neu gebaut werden muUsste. Der aktuelle Standort kdnnte fUr den
Ferienpark nicht sinnvoll genutzt werden.

Mit dieser neuen ErschlieBung und gréBeren Gebdudekomplexen nérdlich des
Ahornbachels wuUrde die heute eindeutige AuBengrenze der Stadtentwicklung
aufgegeben. In der Folge wurde eine Stadtentwicklung bis zur Rabensteiner StraBe
einsetzen.

Diese neue ErschlieBung wurde streng geschitzte Biotope zerstéren und st
naturschutzfachlich abzulehnen.

Die Aussage der Anwohner, durch den zusatzlichen Verkehr auf dem Waldesruhweg
wlrden die zuldssigen La&rm-Immissionen  Uberschritten, werden durch die
»Schalltechnische Untersuchung — Erweiterung Arber-Ferienpark” widerlegt. Sie errechnet
sowohl die Immissionen in der Umgebung durch den Betrieb der Anlage als auch die
Immissionen durch die Verkehrsbelastung auf dem Waldesruhweg. Grundlage fir die
Abschdatzung der Verkehrsbelastung ist eine Verkehrsz&hlung aus dem Juli 2013, als der
Arber-Ferienpark in Betrieb war. Die Vorbelastung durch das Freizeitbad wird bei den
Simulationsberechnungen bertcksichtigt.

FUr den Betrieb des Ferienparks wird der wegen des Freibads reduzierte Immissionsrichtwert
sowohl im Tag- als auch Nachtzeitraum an allen Immissionsorten eingehalten. Zusatzlich
wird auch das Spitzenpegelkriterium
(RWSp = Lr,A) an allen Immissionsorten zur Tagzeit an Werktagen eingehalten.

Hinsichtlich des Verkehrsldrms ergeben sich auf Grundlage der o. a. Verkehrszhlung vom
25.07.13 unter BerUcksichtigung einer Geschwindigkeit von 50 km/h folgende Ergebnisse:
Die Immissionsgrenzwerte gemdaB der 16. BImSchV werden fur die bestehende Situation an
allen Immissionsorten sowohl im Tag- als auch Nachtzeitraum eingehalten.

Mit der Planung und der dadurch rechnerisch ermittelten Mehrung von 40 Kfz im Zeitraum
von 06.00 — 22.00 Uhr und unter BerUcksichtigung einer Geschwindigkeit von 50 km/h
ergeben sich die folgenden Ergebnisse: Die Immissionsgrenzwerte gemaBi der 16. BImSchV
werden an allen Immissionsorten sowohl im Tag- als auch Nachtzeitraum eingehalten. Die
Beurteilungspegel erhdhen sich im Vergleich zur Bestandssituation um maximal 0,1 dB(A)
am Immissionsort IOV 2 und IOV 4.

Aus stadtebaulichen und naturschutzfachlichen Grinden wird deshalb die vorgegebene
ErschlieBung und Struktur des Ferienparks erhalten.




