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l.  Begrindung gem. § 9 (8) Baugesetzbuch zum Bebauungsplan ,Hotelanlage Brandten®

Erneuter Entwurf 17.04.2023

1. Rechisgrundlage

Die Gemeinde Langdorf hat am 02.06.2022 beschlossen, den Bebauungsplan mit
integrierter Grinordnung ,,Hotelanlage Brandten' durch Deckblatt Nr. 1 zu dndern.

Die Anderung des Bebauungsplans liegt das Baugesetzbuch (BauGB) und die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zugrunde.

Die Anderung erfolgt nach dem Regelverfahren.

2. Anlass und Zweck der Planung

Die Anderung des Bebauungsplans dient der stdtebaulichen Ordnung.

Im derzeit rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Langdorf sind ca. 56 % der
Fldche des Geltungsbereichs als Sondergebiet (Fremdenbeherbergung) ausgewiesen.

Im parallellaufenden Verfahren wird der Fldchennutzungsplan angepasst.

Ziel der Gemeinde Langdorf ist es, Weiterentwicklungen innerhalb des Hotelbetriebs in
einem vertraglichen MaB zu ermdglichen (Nachverdichtung), klare Strukturen aufzubauen
und im Zuge von weiterfUhrenden Planungen dem ansdssigen Betrieb Planungssicherheit zu
geben.

Zudem wird die notwendige Erweiterung des bestehenden Betriebes auf eigenem Grund
als alternativios angesehen, da die Betriebsabl&ufe nur so gesichert sind.

Durch die Erweiterung entsteht ein fur ein Sondergebiet Ublicher hoher Versiegelungsgrad
von max. 0,6, der eine maximale Ausnutzung der Baufl&dchen zuld@sst und einen moglichst
uneingeschrankten Betriebsablauf ermdglicht. Der Versiegelungsgrad wird durch die
Erweiterung nicht erhdht. Er entspricht dem des rechtskraftigen Bebauungsplans.

In Bezug auf die zuldssige Hohe baulicher Anlagen orientiert sich die Festsetzung an dem
vorhandenen Gebdudebestand. M&gliche Betriebs- bzw. Gebdudeerweiterungen kénnen
dadurch ohne rédumliche Einschrdnkungen durchgefUhrt werden.

Durch die Anderung des Bebauungsplans soll das Gebiet des bestehenden Betriebes
abgegrenzt werden. Gleichzeitig sollen innerhalb des Geltungsbereiches mogliche
Erweiterungsrdume aufgezeigt werden.
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3. Stadtebauliche Erforderlichkeit und Ziel der Planung

Um die Entwicklung und ErschlieBung von neuen Baufldchen zu ermdglichen, bedarf es
rechtsverbindlicher Festsetzungen in Form eines Bebauungsplanes.

Der Geltungsbereich erstreckt sich Uber das gesamte Geldnde des bestehenden
Fremdenverkehrsbetriebes und sieht mit vorliegender DeckblattGnderung die konkret
geplante Erweiterung vor.

Ziel der Planung ist es, die bestehenden Strukturen aufzunehmen und im Rahmen eines
Bauleitplanverfahrens mogliche Erweiterungen aufzuzeigen. Dies steht sowohl im Interesse
des Betreibers als auch im &ffentlichen Interesse.

Dabei ist es vor allem wichtig, wie sich langfristig und zukunftsf&hig der Standort des Hotels
weiterentwickeln kann. Ebenso ist es die Aufgabe des Bebauungsplans, Grenzen
aufzuzeigen, wodurch bereits im Vorfeld mdgliches Konfliktpotential zu angrenzenden
Nutzungen verhindert werden kann. Im Vordergrund steht dabei die erforderliche
RUcksichthahme auf die angrenzende Bebauung hinsichtlich der vom Hotel ausgehenden
Emissionen.

Festsetzungen, welche auf den Bestand reagieren und gleichzeitig einen gewissen
gestalterischen Spielraum fUr zukUnftige bauliche Anlagen einrGumen, werden zielfUhrend
eingesetzt und dienen so, vor allem langfristig, der stGdtebaulich geordneten Entwicklung
des Betriebes.
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4. Lage und Bestandssituation

4.1 Lage und Bestandssituation

Abb. 1: Ubersicht Planungsgebiet (Bayern Atlas)

Das Planungsgebiet liegt im staatlich anerkannte Erholungsort Langdorf an der GlasstraBe
im Dreieck zwischen Zwiesel, Regen und Bodenmais.

4.2  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans mit einer ca. 2,1 ha groBen Fldche
umfasst die FIl. Nr. FI. Nr. 12, 13 TF, 27 TF, 27/1, 27/4, 27/5, 32 TF, 36 TF 36/9, 36/13, 36/28 TF,
37/23 TF, 37/24 TF der Gemarkung Brandten.

Die im gultigen Bebauungsplan festgesetzte, 0,5 ha groBe Ausgleichsfldche in der
Gemarkung Brandten Fl. 142TF und 127 TF wird mit DB 1 aufgehoben.

Es wird mit DB 1 eine zusammenhd&ngende Ausgleichsfldche fUr den gesamten Betrieb in
der Gemarkung Brandten, Fl. 92 TF festgesetzt. Die GroBe der Ausgleichsfidche betréagt
21.080 m2.

4.3 Derzeitige Nutzung

Beider ca. 2,1 ha groBen Fl&che handelt es sich um eine Fldche, die teilweise schon bebaut
ist und vom ,,Musikhotel Tonihof" genutzt wird. Im &stlichen Bereich des Plangebietes
befindet sich groBzUgige Wiesenfladchen.

Das Planungsgebiet wird, ausgehend von der StraBe ,,Ranzingerberg" erschlossen.
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4.4 Ver- und Entsorgung
4.4.1 Wasserversorgung

Die Versorgung des Sondergebietes erfolgt unabhdngig vom kommunalen Netz durch die
vorhandene Eigenversorgung Uber bestehende Quellen. Zur Abdeckung von
Verbrauchsspitzen ist zudem ein betriebseigener Anschluss an die Wasserversorgung Bayer.
Wald (Fernwasserleitung Waldwasser) vorhanden.

4.4.2 Abwasserbeseitigung

Der Umgriff des Bebauungsplanes liegt nicht in einem wasserwirtschaftlich empfindlichen
Bereich. Die Abwasserbeseitigung des Sondergebietes erfolgt im Trennsystem.

Das Schmutzwasser des Betriebes wird hierzu Uber das bestehende kommunale
Entsorgungsnetz der Gemeinde Langdorf der auf 1150 EWG ausgelegten Kldranlage
Froschaumuhle zugefuhrt.

Das unverschmutzte Oberflachenwasser des Sondergebietes wird gesammelt, in
RUckhalteeinrichtungen gepuffert und gedrosselt an die Vorfluter abgegeben. Hierzu ist im
Zuge der Genehmigungs- bzw. ErschlieBungsplanung ein entsprechendes wasserrechtliches
Verfahren nach den jeweils geltenden Vorschriften durchzufUhren, wobei die Vorgaben des
Arbeitsblattes A138 und des Merkblattes M153 der deutschen Vereinigung fir
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. zu beachten sind. Bei der Beteiligung der
Fachkundigen Stelle fUr die Wasserwirtschaft im Baugenehmigungsverfahren werden die
diesbezUglichen Auflagen und Bedingungen auch hinsichtlich einer emissionsbezogenen
Bewertung nach DWA-A 102-2 konkretisiert.

FOr den Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen (z.B. Lagerung und Verwendung von
Betriebsstoffen, Aufzigen etc.) sind die Anforderungen der Bundesanlagenverordnung-
AwSV- zu beachten.

4.4.3 Energieversorgung

Die elektrische Versorgung des Sondergebietes erfolgt durch die Bayernwerk AG. Ein
eigenes Blockheizkraftwerk auf Basis von Hackschnitzeln aus dem eigenen Forstbetrieb
erzeugt Strom und Warme. Das Blockheizkraftwerk auf dem landwirtschaftlichen Betrieb soll
erweitert werden, so dass der gesamte Energiebedarf CO2-neutral im eigenen Forstbetrieb
erzeugt wird.
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5. Stand der raumlichen Planungen/Planungsvorgaben
5.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Im derzeit rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Langdorf ist der
Geltungsbereich zum Teil bereits als Sondergebiet (Sonstiges Sondergebiet
Fremdenverkehrsbeherbergung) ausgewiesen. Des Weiteren handelt es sich um
landwirtschaftliche Nutzfldchen und ein Landschaftselement (Gehdlze auf Felskuppe).

A
\ ¥

=

Y W) ,
X B
k \) 1:2.000

Abb. 2: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen FlGchennutzungsplan (ohne MaBstab)

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan sieht bereits eine Unterteilung in drei Gebiete
(SO1 - S0O3) vor. Grundséatzlich wird auf die Systematik des rechtskréftigen Bebauungsplans
in der vorliegenden Planung aufgebaut.
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Abb. 3: derzeit rechtskraftiger Bebauungsplan (ohne MaBstab)
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6. Denkmalschuiz

Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen ist nach Art. 2 DSchG zu prifen, ob im
Geltungsbereich bzw. im N&hebereich Bau- und /oder Bodendenkmdler vorhanden sind.
Wenn eingetragene Denkmdler vorhanden sind, sind diese im Bebauungsplan nachrichtlich
darzustellen.

Im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld selbst befinden sich keine Denkmdler. (siehe
Ausschnitt Luftbild).

L)

Abb. 4: Auszug aus dem Bayerischen Denkmal-Atlas vom  Juni 2022
(Denkmdler rot markiert = keine vorhanden)

Baudenkmdler sind nach Art. 4 DSchG von den EigentUmern, von den sonst dinglich
VerfGgungsberechtigten von Baudenkmdlern oder durch den unmittelbaren Besitzer zu
erhalten.

Nach Art. 5 DSchG sollen Baudenkmdler soweit moglich entsprechend ihrer urspringlichen
Iweckbestimmung genutzt werden. Ist dies nicht mdglich, soll eine Nutzung gewdhlt
werden, die eine mdglichst weitgehende Erhaltung der Substanz auf die Dauer
gewdhrleistet.

Wer Baudenkmdler beseitigen, verdndern oder an einen anderen Ort verbringen oder
geschutzte AusstattungsstUcke beseitigen, verdndern, an einen anderen Ort verbringen
oder aus einem Baudenkmal entfernen will, bedarf nach Art. 6 DSchG einer Erlaubnis.
AuBerdem ist nach Art. 6 DSchG eine Erlaubnis notwendig, wer in der N&he von
Baudenkmdlern Anlagen errichten, verdndern oder beseitigen will, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmdler auswirken kann.

11
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Nach Art. 7 DSchG ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis im Rahmen eines
Erlaubnisverfahrens erforderlich, sobald auf einem GrundstUck Bodendenkmaler vorhanden
sind und hier Erdarbeiten durchgefuhrt werden sollen.

7. Planinhalte
7.1 Stédtebauliche Gesamtkonzeption
7.1.1 Konzept Bauliche Nutzung

Entsprechend dem Gebietscharakter (Dorfgebiet) sind angrenzend an den
Geltungsbereich Gebd&ude unterschiedlicher GréBen und Nutzung zu finden:

o  Wohnnutzung

e Pensionen, Ferienwohnungen
e Landwirtschaftliche Betriebe
o Gasthduser

Die meisten Gebdude sind mit Sattelddchern und zwei bzw. drei Vollgeschossen gebaut,
wie es fur die Region Arberland typisch ist.

Um diesen Charakter beibehalten zu kbnnen werden im Geltungsbereich der vorliegenden
Planung hauptsdchlich Sattel- und Walmdd&cher festgesetzt, aber auch Flachdacher
werden zugelassen. So ist eine Terrassierung der Anlage mit gleichzeitiger Nutzung der
Dachflachen als Terrassen moglich.

Aufgrund des zu leistenden Angebotes weisen Hotelbetriebe einen erhéhten
Fldchenbedarf auf. Die konfinuierliche Erweiterung zeigt sich hdufig in mehreren
aneinanderndngenden Gebdudeteilen, welche in Summe Gebdudeldngen ergeben, die
sich von der ansonsten vorkommenden kleinteiligeren Struktur im Ort abheben.

Um auf die vorhandene Topografie und Hohenentwicklung der Gebdudeteile eingehen zu
kénnen, werden sechs unterschiedliche Bereiche festgesetzt, die in einzelne Baufenster
aufgeteilt sind.

Zusatzlich zU den textlichen Festsefzungen beziglich der moglichen
Geldndeverdnderungen werden einzelne Héhenfixpunkte fUr das geplante Geldnde mit
dazugehdrigen Boschungen festgesetzt. Diese ermdglichen die Einbettung der geplanten
Gebdude in die Topografie.

Im Bereich von SO1, SO2, SO3 und SO4 ist abweichend von der offenen Bebauung eine
Gebdudeldnge von bis zu 130 m zuldssig.

Im SO1 befindet sich die bestehende Bebauung des Hotels. Hier sind Sattel- und
Walmddcher mit einer Wandhdhe an der Traufe bzw. Aftika von max. 10,50 m ab
H&henbezugspunkt zuldssig. Das Bestandsgebdude bleibt in seiner Form erhalten und wird
mit dem Erweiterungsbau verbunden.

Der Hohenbezugspunkt bezieht sich fUr die Bereich SO1, SO2, SO3 und SO4 auf die
Eingangsebene des Hotels an der Westseite des Geltungsbereichs mit einer Hohe UGber NN
von 604,00 m.

12



Anderung des Bebauungsplans ,,Hotelanlage Brandten* mit integrierter Gronordnung
Gemeinde Langdorf
Landkreis Regen

Im SO2 sind Flachddcher zugelassen. Die max. zul@ssige Wandhdhe betrégt hier lediglich
7.00 m. Entlang der &stliche Geltungsbereichsgrenze entstehen dadurch, bezogen auf die
gesamte Anlage, eher untergeordnete Baukodrper. Im groBen Bereich des SO2 ist im
Erdgeschoss eine Tiefgarage geplant, die ihre Zufahrt in sudwestlicher Richtung auf Héhe
des Urgeldndes hat. Richtung Nordwesten steigt das Geldnde so stark an, dass die
Oberkante der Tiefgarage mit der Oberkante des naturlichen Geldndes in etwa abschlieBt.
Auf der Tiefgarage sind Stellpldtze als Carports sowie ein AuBenpool geplant. Des Weiteren
ist im SUdwesten ein kleiner Bereich fUr SO2 ausgewiesen. Hier soll im Bereich des Eingangs
eine Uberdachung der Zufahrt entstehen, um den Gdsten das Ein- und Aussteigen bei
schlechtem Wetter tfrockenen FuBBes zu ermdglichen.

Im SO3 befindet sich ein weiterer Teil der bestehend Hotelanlage und der Bereich der
moglichen Erweiterung Richtung Osten. Das Geldnde steigt hier bereits deutlich an. Hier ist
eine max. Wandhdhe von 16,25 m, bezogen auf den Hbhenfixpunkt an der Traufe bzw.
Attika zuldssig. Die Bebauung mit Sattel -Walm und Flachd&chern ermdglicht hier die
Gliederung der groBen Kubatur. In diesem Bereich sollen Beherbergungszimmer und
Wellenessangebote untergebracht werden.

Im SO4 sind nur Flachd&cher mit einer Staffelung ab einer Geb&udehdhe von 5,00 m je
Geschoss in einer Tiefe von min 2,30 m zuldssig. Die max. zuldssige Hohe ist mit 13,00 m
festgesetzt. Hier wird durch die Terrassierung am Rand des Geltungsbereichs auf die
Hbhenentwicklung der vorhandenen Bebauung eingegangen. Im Erdgeschoss ist, wie auch
schon im Bestand, der Eingangsbereich sowie das Restaurant befinden. In den oberen
Geschossen ist der Wellnessbereich mit Dachterrassen (Ruhebereich) geplant.

Im SOS5 wird eine offene Bebauung festgesetzt. In diesem Bereich sind nur Satteld&cher bei
einer max. Wandhdhe an der Traufe von 7,00 m bezogen auf das geplante Geldnde
zul@ssig. Diese kleinteiige Bebauung sieht den Bau von Chalets vor und nimmt die
Bebauung des bestehenden Betriebsleiterwohnhauses mit auf.

Im SO6 wird eine offene Bebauung festgesetzt. In diesem Bereich befindet sich nur ein
kleines Baufenster, so dass der Bau einer HUtte zur Kinderbetreuung und gelegentlicher
Gastebewirtung méglich wird. Es sind nur Sattelddcher bei einer max. Wandhdhe an der
Traufe von 3,00 m bezogen auf den angegebenen Bezugspunkt (621,00 m G. NN) mdglich.
Der Hohenbezugspunkt entspricht der Hohe des natiUrlichen Geldndes an dieser Stelle.
Dieser Bereich der Hotelanlage soll als Freizeiteinrichtung mit Bezug zum
landwirtschaftlichen Betrieb genutzt werden.

Durch die unterschiedlichen Festsetzungen wird das Sondergebiet deutlich gestaffelt: Die
kompakte Hotelanlage mit allen zentralen Einrichtungen im SO1 bis SO4 und durch
Freifldchen gefrennt davon Chalets im SO5 und Freizeiteinrichtung mit Bezug zum
landwirtschaftlichen Betrieb im SO6 (HUtte fUr die Kinderbetreuung und Gdastebewirtung).

Bezogen auf die Gesamtstruktur des Ortes wird durch das Konzept der baulichen Nutzung
verhindert, dass es zu einer ortsbildfremden Entwicklung kommt.

Durch die Festsetzung unterschiedlicher Gebdudehdhen und Dachformen wird der
Erweiterungsbau entsprechend gegliedert.
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Auch fUr die bereits bestehenden Gebdude werden unterschiedliche Gebdudehdhen
festgesetzt. So wird trotz mdglicher baulicher Weiterentwicklung die Gliederung der
einzelnen Bauteile und die hdhenmdaBige Abstufung in Richtung angrenzender Bebauung
aufrechterhalten.
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Die folgende Abbildung stellt die Hohenentwicklung der Bestandsgebdude und der Erweiterung dar. Eine weitere Abbildung zeigt die
Lage der Schnittlinien.
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7.1.2 Konzept VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausgehend von der StraBe ,,OrtsstraBe*.

7.1.3 Konzept Oberflachenentwdsserung

Das unverschmutzte Oberflachenwasser des Sondergebietes wird gesammelt, in
RUckhalteeinrichtungen gepuffert und gedrosselt an die Vorfluter abgegeben. Hierzu ist im
Luge der Genehmigungs- bzw. ErschlieBungsplanung ein entsprechendes wasserrechtliches
Verfahren nach den jeweils geltenden Vorschriften durchzufUhren, wobei die Vorgaben des
Arbeitsblattes A138 und des Merkblattes M153 der deutschen Vereinigung for
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. zu beachten sind. Bei der Beteiligung der
Fachkundigen Stelle fUr die Wasserwirtschaft im Baugenehmigungsverfahren werden die
diesbezUglichen Auflagen und Bedingungen auch hinsichtlich einer emissionsbezogenen
Bewertung nach DWA-A 102-2 konkretisiert.

FUr den Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen (z.B. Lagerung und Verwendung von
Betriebsstoffen, Aufzigen etc.) sind die Anforderungen der Bundesanlagenverordnung-
AwSV- zu beachten.

7.1.4 Konzept Grinordnung
Der Geltungsbereich liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald.

Der Hotelbetrieb ,, Tonihof" ist eng mit dem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb verknUpft.
Die Bio-Landwirtschaft ist auf die Freizeit-BedUrfnisse der Hotelgdste ausgerichtet. Die
Tierhaltung mit Mutterkuhherde, Ziegen, Lamas und Kaltblut-Pferden bildet die Kulisse der
Hotelanlage.

Das Hotel soll zukUnftig noch starker als Familien-Wellness-Hotel weiterentwickelt werden.
Die bauliche Erweiterung erfolgt kompakt im rockwartigen Bereich der bestehenden
Hotelanlage. Dabei kann das Potential auf dem SUdosthang nicht fUr Freifldchen und Hotel
genutzt werden, da angrenzend die Immissionsschutzzone eines genehmigten Rinderstalles
zu berUcksichtigen ist. Diese Bereiche werden deshalb fUr Parkplatze genutzt und der
Hotelbetrieb entwickelt sich weiter hangaufwarts.

Dabei wird das Sondergebiet deutlich gestaffelt: Die kompakte Hotelanlage mit allen
zentralen Einrichtungen im SO1 bis SO4 und durch Freifldchen getrennt davon Chalets im
SOS5 und Freizeiteinrichtungen mit Bezug zum landwirtschaftlichen Betrieb im SO6 (HUtte for
die Kinderbetreuung).

FOr die Festsetzungen zur Grinordnung mussen die Anspriche als Kinderhotel, die
Erwartungen der anspruchsvollen Gaste und zusatzlich der klimatisch kalte Standort im
Brandtner Tal berGcksichtigt werden:

e Uberwiegend Hochstammgehdlze und keine dichten Gebusche (Gelénde
einsehbar — Aufsichtspflicht)

¢ Keine giffigen Gehdlze in den Freianlagen
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e Keine (Beeren / Obst-) - abwerfenden Gehdlze in sensiblen Bereichen
(Verschmutzung Terrassen, Wege und Autos)

¢ Kein Honigtau
e Sichtschutz — aber pflegeleicht und keine Dornen

e Finfache Verkehrssicherung - nicht zu groB, Bdume mit wenig Aufwand fOr
Erziehungsschnitt

e Winterhdrte — nicht spatfrostgefdhrdet

AuBerhalb des Geltungsbereichs steht auf der Boschung des angrenzenden Flursticks 26
eine biotopkartierte Hecke mit einem markanten, vielstmmigen Bergahorn am nérdlichen
Ende der Hecke. Der Grenzverlauf von Fl. 26 und Fl. 27 ist eindeutig abgemarkt, deshalb
wurden die Rasterdaten der Biotopkartierung lagegenau verschoben. Der Bebauungsplan
setzt auf Fl. 27 eine 2-reihige, freiwachsende Hecke aus heimischen Gehdlzen als Eingrinung
fest (E2).

Der Bebauungsplan setzt das Landschaftsbild-prégende  Landschaftselement
(Baumbestand auf der Felskuppe) als zu erhaltende Grinfladche fest (B1) und verbindet sie
ZuU einer geschlossenen Eingrunung durch Festsetzung von Grunflachen mit demselben
Charakter. Da fUr das SO6 mehrere Bume gerodet wurden, ist eine Ersatzpflanzung mit
Solitérbdumen festgesetzt (ET).

Die Freifldchen des Betriebes werden entweder als Weiden (z.B. Ziegen, Lamas) oder als
Gebrauchsrasen genutzt werden.

FOr die innere Freiflache zwischen SO3 und SOS5 werden Hochstamm-Obstbdume
festgesetzt, die zugleich im Betrieb gut verwendet werden kdnnen. Bei Weidenutzung
mussen die Obstbdume mit einem Drei- oder Vierbockgestell ausgezdunt werden.

FOr die Parkplatzbegrinung werden SolitGrbdume festgesetzt, die nicht zu groB werden,
regeimdaBige Kronen entwickeln und nicht zu Verschmutzungen oder Schdden an
Fahrzeugen fGhren.

7.1.5 Eingriff /| Ausgleich

Die Eingriffsermittlung erfolgt gem. Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft*
in der 2021 fortgeschriebenen Fassung.

Der Ausgleichsbedarf fUr die gegenstdndliche Hotelerweiterung betragt 22.395 Wertpunkte.
In der Eingriffsbilanz ist auch der Wegebau fur die ErschlieBung des SO6 auBerhalb des
Geltungsbereichs berucksichtigt.

Der Ausgleich wird auf einer privaten Ausgleichfl&éche in der Gemarkung Brandten Fl. 92TF
erbracht. Zugleich soll auch der fur den gultigen Bebauungsplan festgesetzte Ausgleich, der
bisher nicht umgesetzt wurde auf Fl. 124TF und 127TF mit realisiert werden. Diese FiGdchen
werden deshalb ebenfalls in den Geltungsbereich aufgenommen und die Festsetzungen
werden aufgehoben.

Die Ausgleichsflache wird planlich und textlich festgesetzt. Sie liegt teilweise im FFH-Gebiet
,6944-302 ,,Moore westlich Zwiesel* an der Schwarzach. Ein sich auflésender
17
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Fichtenbestand im Ufergehdlz ist vor Beginn der MaBnahme zu entfernen. Innerhalb der
Fldche liegt eine feuchte Senke, die bereits jetzt als geschitztes Landschaftselement
ausgewiesen ist. Das GrUnland ist zu einer artenreichen Flachland-Md&hwiese (Heuwiese) zu
entwickeln. Aktuell intensiv bewirtschaftetes Grinland muss zun&chst ausgehagert werden.

7.2 Ubereinstimmung mit dem Fldchennutzungsplan
Im parallellaufenden Verfahren wird der Fldchennutzungsplan mit DB 14 gedndert.

Der Bebauungsplan entwickelt sich zu 56% aus dem rechtswirksamen Flidchennutzungsplan.
Die Planung sieht eine Erweiterung der Sondergebietsfldche vor.

7.3 Immissionsschutz

Der Bebauungsplan ,,Hotelanlage Brandten” Deckblatt Nr. T ermdglicht die Erweiterung des
Wellness- und Musikhotels Tonihof.

Zum Schutz der umliegenden Wohnbebauung wurde die schalltechnische Situation
aufgenommen und die grundsdtzliche Machbarkeit der Planung aus schalltechnischer
Sicht untersucht. Im vorliegenden Schalltechnischen Bericht Nr. $22088078 rev 1 des
Ingenieurburos GeoPlan GmbH vom 28.03.2023 werden somit die relevantesten
Emissionsquellen gemdB aktueller Planung aufgezeigt, sowie die zu erwartenden
L&rmimmissionen rechnerisch ermittelt und beurteilt.

Unter den im vorliegenden Bericht behandelten Voraussetzungen (Auslastung der
Stellplatze, Eingangsdaten Uber Anlieferungen, Planunterlagen) werden die Anforderungen
der TA-LGrm eingehalten.
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Il.  Umweltbericht
1. Einleitung
1.1.  Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Langdorf hat am 02.06.2022 beschlossen, den Bebauungsplan mit
integrierter Grunordnung ,,Hotelanlage Brandten* durch Deckblatt Nr. 1 zu &ndern.

Die Anderung des Bebauungsplans liegt das Baugesetzbuch (BauGB) und die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zugrunde.

Die Anderung erfolgt nach dem Regelverfahren.

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan sieht in diesem Bereich zum Teil die Nutzung als
Sondergebietsfldache Fremdenbeherbergung vor. Im Parallelverfahren wird der
Fldchennutzungsplan gedndert und das SO vergréBert.

Ziel der Gemeinde Langdorf ist es, Weiterentwicklungen innerhalbb des Hotelbetriebs in
einem vertraglichen MaB zu ermdglichen (Nachverdichtung), klare Strukturen aufzubauen
und im Zuge von weiterfUhrenden Planungen dem ansdssigen Betrieb Planungssicherheit zu
geben.

Zudem wird die notwendige Erweiterung des bestehenden Betriebes auf eigenem Grund
als alternativios angesehen, da die Betriebsabldufe nur so gesichert sind.

Durch die Erweiterung entsteht ein fUr ein Sondergebiet Ublicher hoher Versiegelungsgrad
von max. 0,6, der eine maximale Ausnutzung der Baufldchen zuldsst und einen moglichst
uneingeschrdankten Betriebsablauf ermdglicht. Der Versiegelungsgrad wird durch die
Erweiterung nicht erndht. Er entspricht dem des rechtskréftigen Bebauungsplans.

In Bezug auf die zuldssige Hohe baulicher Anlagen orientiert sich die Festsetzung an dem
vorhandenen Gebdudebestand. Mdgliche Betriebs- bzw. Gebdudeerweiterungen kdnnen
dadurch ohne rdumliche Einschradnkungen durchgefUhrt werden.

Durch die Anderung des Bebauungsplans soll das Gebiet des bestehenden Betriebes
abgegrenzt werden. Gleichzeitig sollen innerhalb des Geltungsbereiches mogliche
Erweiterungsrdume aufgezeigt werden.

Beider ca. 2,1 ha groBen Fi&che handelt es sich um eine Fldche, die teilweise schon bebaut
ist und vom ,Musikhotel Tonihof* genutzt wird. Im &stlichen Bereich des Plangebietes
befinden sich gréBere Viehweiden.

Das Planungsgebiet wird von der StraBe ,,Ranzingerberg* aus erschlossen.

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser erfolgt unabhdngig vom kommunalen Netz
durch eine Eigenwasserversorgung aus Quellen und zusatzlich durch einen betriebseigenen
Anschluss an die Fernwasserleitung (Waldwasser).

Die Abwasserbeseitigung des Sondergebietes erfolgt Uber den Anschluss an das
Trennsystem der Gemeinde Langdorf.

Die elektrische Versorgung des Sondergebietes erfolgt durch die Bayernwerk AG. Ein
eigenes Blockheizkraftwerk auf Basis von Hackschnitzeln aus dem eigenen Forstbetrieb
erzeugt Strom und Warme. Das Blockheizkraftwerk auf dem landwirtschaftlichen Betrieb soll
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erweitert werden, so dass der gesamte Energiebedarf CO2-neutral im eigenen Forstbetrieb
erzeugt wird.

Im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld selbst befinden sich keine Denkmdler.

Konzept Bebauung

Um auf die vorhandene Topografie und Hohenentwicklung der Gebdudeteile eingehen zu
kdnnen, werden sechs unterschiedliche Bereiche festgesetzt, die in einzelne Baufenster
aufgeteilt sind.

Zusatzlich ZU den textlichen Festsetzungen bezUglich der maoglichen
Geldndeverdnderungen werden einzelne Hohenfixpunkte fir das geplante Geldnde mit
dazugehdrigen Boschungen festgesetzt. Diese ermdglichen die Einbettung der geplanten
Gebdude in die Topografie.

Bezogen auf die Gesamtstruktur des Ortes wird durch das Konzept der baulichen Nutzung
verhindert, dass es zu einer ortsbildfremden Entwicklung kommt.

Durch die Festsetzung unterschiedlicher Gebdudehdhen und Dachformen wird der
Erweiterungsbau gegliedert.

Konzept Oberfléchenentwdsserung

Das unverschmutzte Oberflachenwasser des Sondergebietes wird gesammelt, in
RUckhalteeinrichtungen gepuffert und gedrosselt an die Vorfluter abgegeben. Hierzu ist im
Zuge der Genehmigungs- bzw. ErschlieBungsplanung ein entsprechendes wasserrechtliches
Verfahren nach den jeweils geltenden Vorschriften durchzufUhren, wobei die Vorgaben des
Arbeitsblattes A138 und des Merkblattes M153 der deutschen Vereinigung fOr
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. zu beachten sind. Bei der Beteiligung der
Fachkundigen Stelle fur die Wasserwirtschaft im Baugenehmigungsverfahren werden die
diesbezUglichen Auflagen und Bedingungen auch hinsichtlich einer emissionsbezogenen
Bewertung nach DWA-A 102-2 konkretisiert.

FUr den Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z.B. Lagerung und Verwendung von
Betriebsstoffen, Aufzigen etc.) sind die Anforderungen der Bundesanlagenverordnung-
AwSV- zu beachten.

Konzept Immissionsschutz

FUr die genehmigte Rinderstallung auf dem angrenzenden Fl. 27 wird eine 35 m-Schutzzone
festgesetzt, in der Wohnnutzung und Fremdenbeherbergung unzuldssig sind.

Zum Schutz der umliegenden Wohnbebauung wurde die schalltechnische Situation
aufgenommen und die grundsatzliche Machbarkeit der Planung aus schalltechnischer
Sicht untersucht. Im vorliegenden Schalltechnischen Bericht Nr. $22088078 rev 1 des
Ingenieurbiros GeoPlan GmbH vom 28.03.2023 werden somit die relevantesten
Emissionsquellen gemdB aktueller Planung aufgezeigt, sowie die zu erwartenden
L&rmimmissionen rechnerisch ermittelt und beurteilt.
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Unter den im vorliegenden Bericht behandelten Voraussetzungen (Auslastung der
Stellplatze, Eingangsdaten Uber Anlieferungen, Planunterlagen) werden die Anforderungen
der TA-LGrm eingehalten.

Konzept Grunordnung

Der Geltungsbereich liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald.

Der Hotelbetrieb ,, Tonihof* ist eng mit dem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb verknUpft.
Die Bio-Landwirtschaft ist auf die Freizeit-BedUrfnisse der Hotelgdste ausgerichtet. Die
Tierhaltung mit Mutterkuhherde, Ziegen, Lamas und Kaltblut-Pferden bildet die Kulisse der
Hotelanlage.

Das Hotel soll zukUnftig noch stérker als Familien-Wellness-Hotel weiterentwickelt werden.
Die bauliche Erweiterung erfolgt kompakt im rockwartigen Bereich der bestehenden
Hotelanlage. Dabei kann das Potential auf dem SUdosthang nicht fUr Freifldchen und Hotel
genutzt werden, da angrenzend die Immissionsschutzzone eines genehmigten Rinderstalles
ZuU berUcksichtigen ist. Diese Bereiche werden deshalb fUr Parkplatze genutzt und der
Hotelbetrieb entwickelt sich weiter hangaufwarts.

Dabei wird das Sondergebiet deutlich gestaffelt: Die kompakte Hotelanlage mit allen
zentralen Einrichtungen im SO1 bis SO4 und durch Freifldchen getrennt davon Chalets im
SOS und Freizeiteinrichtungen mit Bezug zum landwirtschaftlichen Betrieb im SO6 (HUtte fur
die Kinderbetreuung).

FOr die Festsetzungen zur Grinordnung mussen die AnsprUche als Kinderhotel, die
Erwartungen der anspruchsvollen Géste und zusétzlich der klimatisch kalte Standort im
Brandtner Tal berucksichtigt werden:

e Uberwiegend Hochstammgehdlze und keine dichten GeblUsche (Geldnde
einsehbar — Aufsichtspflicht)

o Keine giffigen Gehdlze in den Freianlagen

e Keine (Beeren / Obst-) - abwerfenden Gehdlze in sensiblen Bereichen
(Verschmutzung Terrassen, Wege und Autos)

e Kein Honigtau
e Sichtschutz — aber pflegeleicht und keine Dornen

e Finfache Verkehrssicherung - nicht zu groB, Bdume mit wenig Aufwand for
Erziehungsschnitt

e Winterhdarte — nicht spatfrostgefdhrdet

AuBerhalb des Geltungsbereichs steht auf der Boschung des angrenzenden Flursticks 26
eine biotopkartierte Hecke mit einem markanten, vielstdmmigen Bergahorn am nérdlichen
Ende der Hecke. Der Grenzverlauf von Fl. 26 und Fl. 27 ist eindeutig abgemarkt, deshalb
wurden die Rasterdaten der Biotopkartierung lagegenau verschoben. Der Bebauungsplan
setzt auf Fl. 27 eine 2-reihige, freiwachsende Hecke aus heimischen Gehdlzen als Eingrinung
fest (E2).
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Der Bebauungsplan setzt das Landschaftsbild-prégende  Landschaftselement
(Baumbestand auf der Felskuppe) als zu erhaltende Grunflache fest (B1) und verbindet sie
Zu einer geschlossenen Eingrunung durch Festsetzung von Grunflaéchen mit demselben
Charakter. Da fur das SO6 mehrere BGume gerodet wurden, ist eine Ersatzpflanzung mit
Solitérbdumen festgesetzt (E1).

Die Freifldchen des Betriebes werden entweder als Weiden (z.B. Ziegen, Lamas) oder als
Gebrauchsrasen genutzt werden.

FOr die innere Freiflache zwischen SO3 und SO5 werden Hochstamm-Obstbdume
festgesetzt, die zugleich im Betrieb gut verwendet werden kdnnen. Bei Weidenutzung
mussen die Obstbdume mit einem Drei- oder Vierbockgestell ausgezdunt werden.

FUr die Parkplatzbegrinung werden SolitGrodume festgesetzt, die nicht zu gro werden,
regeimdaBige Kronen entwickeln und nicht zu Verschmutzungen oder Schdden an
Fahrzeugen fGhren.

Eingriff / Ausgleich

Die Eingriffsermittlung erfolgt gem. Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft*
in der 2021 fortgeschriebenen Fassung.

Der Ausgleichsbedarf fUr die gegenstdndliche Hotelerweiterung betragt 22.395 Wertpunkte.
In der Eingriffsbilanz ist auch der Wegebau fur die ErschlieBung des SO auBerhalb des
Geltungsbereichs berUcksichtigt.

Der Ausgleich wird auf einer privaten Ausgleichfléche in der Gemarkung Brandten Fl. 92TF
erbracht. Zugleich soll auch der fUr den gUltigen Bebauungsplan festgesetzte Ausgleich auf
FI. 124TF und 127TF, der bisher nicht umgesetzt wurde, auf dieser Fldche mit realisiert werden.
Diese Flachen werden deshalb ebenfalls in den Geltungsbereich aufgenommen und die
Festsetzungen werden aufgehoben.

Die Ausgleichsfldche wird planlich und textlich festgesetzt. Sie liegt teilweise im FFH-Gebiet
,6944-302 ,Moore westlich Zwiesel* an der Schwarzach. Ein sich auflésender
Fichtenbestand im Ufergehdlz ist vor Beginn der MaBnahme zu entfernen. Innerhalb der
Fldche liegt eine feuchte Senke, die bereits jetzt als geschutztes Landschaftselement
ausgewiesen ist. Das Grunland ist zu einer artenreichen Flachland-M&hwiese (Heuwiese) zu
entwickeln. Aktuell intensiv bewirtschaftetes Grinland muss zun&chst ausgehagert werden.

1.2. Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes und ihre BerUcksichtigung

Die Ziele des Umweltschutzes definiert §1, Art. (6) 7 BauGB:
Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu bertcksichtigen:

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere (im gegebenen Planungsfall):

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
WirkungsgefUge zwischen Ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt.
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c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt,

e) die Vermeidung von Emissionen ...,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien ...

Die naturschutzrechtliche Beurteilung erfolgt gem. § 1a BauGB. Die Vorgehensweise
orientiert sich am Leitfaden zur Umsetzung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des
Bayerischen Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen in der
fortgeschriebenen Fassung vom Dezember 2021.

Als Beurteilungsgrundlage zum Schutzgut Mensch (Larm) dient die Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm und die DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im Stadtebau.
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Mit BaumaBnahmen jeglicher Art sind Auswirkungen auf die Umwelt verbunden. Die
Beeintrchtigungen hdngen dabei von der Schwere des Eingriffs sowie der Wertigkeit bzw.
Empfindlichkeit des betroffenen Schutzgutes ab.

Die nachstehende Vorgehensweise orientiert sich

1. am Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung der Obersten Baubehdrde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern sowie

2. am Leitffaden zur Umsetzung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des
Bayerischen Staatsministeriums fOr Landesentwicklung und Umweltfragen in der
fortgeschriebenen Fassung.

Die Bestandsaufnahme erfolgte im August 2022.

2.1.  Schufzgut Arten und Lebensrdume
Beschreibung:
Der Geltungsbereich liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald.

AuBerhalb des Geltungsbereichs grenzt auf Fl. 27 das amtlich ausgewiesenen Biotop 6944-
0103-001: ,,Magerrasen-, Altgrasranken und ein Heckenabschnitt entlang eines Feldraines”
an den Geltungsbereich an. ,Teilfldche 1 ist ein Haselheckenabschnitt, der in eine
Rinderweide integriert ist. Der Unterwuchs ist entsprechend spdrlich.” Am nérdlichen Ende
dieser Hecke steht ein viel-st@mmiger alter Bergahorn. Das Biotop unterliegt nicht dem
gesetzlichen Schutz gem. Art. 23 BayNatSchG bzw. § 30 BNatSchG.

Am nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches stellt der Fldchennutzungsplan auf einer
Felskuppe ein Landschaftselement dar, das nicht biotopkartiert ist. Birken, Zitterpappeln,
1 Vogelkirsche und 1 Fichte stehen auf magerem, fast unbewachsenem Boden. Die Bdume
sind nicht sehr alt haben einen geringen Stammdurchmesser, Baumhohlen sind nicht
erkennbar. Die Fldche wird mit Lamas und Ziegen beweidet, so dass sich kein Unterwuchs
entwickeln kann. Diese Felskuppe ist Uber einen FuBweg vom Hotel aus erreichbar. Unter
den Bd&umen stehen ein Ziegenstall und eine Gartenhitte, daneben liegen ein kleiner
Spielplatz und ein Sitzplatz mit Kaminofen. Der Bereich wurde zuletzt nach Norden durch
eine gréBere KinderbetreuungshiUtte erweitert, die als SO6 in den Geltungsbereich
einbezogen wird. FUr diese BaumaBnahme wurde das Feldgehdlz verkleinert, es werden
Ersatzpflanzungen durch VergréBerung des Gehdlzes vorgesehen (B1/E1).

Die SolitGrbdume sind ein zu erhaltendes Landschaftselement. PflegemaBnahmen sind im
gesetzlichen Zeitraum vom 1.10. bi 28.02. zul&ssig.

Die geplante Erweiterung des SO liegt an einem Sudwesthang. Aktuell wird das gesamte
Erweiterungsgebiet als Intensivgrinland (Kurzgras-Dauerweide abwechselnd mit Pferden,
Rindern, Schafen, Lamas und Ziegen, ca. 5.400 m?) bewirtschaftet.

Intensivgrinland hat keine Bedeutung als Lebensraum fOr geschitzte Arten.
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Im bestehenden Betriebsgeldnde sind Teilfldchen als strukturreiche Grinfladchen (ca.
2.000 m?) festgesetzt, sie wurden nur teilweise redlisiert. Auf Bebauungsplanebene wurden
diese FlGdchen als VermeidungsmaBnahme bei der Berechnung des Ausgleichsbedarfs
berGcksichtigt. FUr die auch auf F-Plan-Ebene bereits als SO ausgewiesenen Fldchen ist
deshalb ein zusatzlicher Ausgleich zu erbringen.

Auswirkungen:
Das zusatzliche SO beansprucht Intensivgrinland.

Der Baumbestand auf der Felskuppe, der als Landschaftselement zu erhalten ist, wird im
Bebauungsplan als Grinfldche ausgewiesen und erweitert. FUr die bereits erfolgte
Verkleinerung des Baumbestandes auf der Felskuppe wird eine Ersatzpflanzung festgesetzt
und der Eingriff in der Eingriffsbilanzierung berbcksichtigt (B1/ET1).

Enflong der Grenze zum Nachbarn auf Fl. 27 wird die Pflanzung einer 2-reihigen
freiwachsenden Hecke aus heimischen Gehdlzen als Eingrinung festgesetzt (E2).

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde sind nicht zu erwarten.
Ergebnis:

FOr das Schutzgut Biotop- und Artenschutz sind durch die Erweiterung des SO Richtung Osten
ausgleichspflichtige Auswirkungen gegeben.

Artenschutzrechtliche Verboftstatbestdnde werden nicht eintreten.

2.2.  Schufzgut Wasser

Beschreibung:

Das Baugebiet liegt an einem Sudwesthang.
Das Grundwasser hat einen hohen Flurabstand.

Der sogenannte ,,Dorf-Bach” verlduft verrohrt parallel zur OrtsstraBe. Das Gewdsser wurde
durch Abzweigung vom Krebsbach erzeugt und auf ,,Rechtlergrund” im Ortszentrum fUr die
dorfliche Wasserversorgung ausgebaut. Der Bach wird stdlich des Ortes in einem Graben
zur Schwarzach geleitet.

Die Parzelle des ,Dorfbaches” liegt zwischen Hotel und dem Feuerwehrhaus, das auf
wRechtlergrund” steht und in das SO einbezogen werden soll. Die Lage des verrohrten
Baches ist im Bauantragsverfahren zu kldaren.

Gegenuber dem Feuerwehrhaus befindet sich eine Ldschwasserzisterne, ebenfalls auf
wRechtlergrund*.

Auswirkungen:

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser erfolgt unabhdngig vom kommunalen Netz
durch eine Eigenwasserversorgung aus Quellen und zusatzlich durch einen betriebseigenen
Anschluss an die Fernwasserleitung (Waldwasser).

Die GW-Neubildung wird durch die Erweiterung des SO zusatzlich reduziert.

Das SO wird im Trennsystem entwdssert.
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Das verrohrte Gewdasser muss ggf. verlegt werden.
Ergebnis:

FUr das Schutzgut Wasser sind geringe Umweltauswirkungen zu erwarten.

2.3. Schutzgut Boden
Beschreibung:

Brandten liegt auf einem flachen Hohenricken, der von einem Kdrnelgneis gebildet wird.
Ostlich und westlich grenzen an das Dorf flache, teilweise moorige Niederungen am
Perlbach und an der Schwarzach an.

Der Koérnelgneis verwittert zu einer Braunerde aus skelettfGhrendem (Kryo-)Sand bis
Grussand.

Auswirkungen:

Infolge der Erweiterung des SO gehen die Bodenfunktionen auf einer zusatzlichen Fldche
verloren und werden nur in den Gartenanlagen und Grinfldchen feilweise
wiederhergestellt.

Ergebnis:

Es sind geringe zusatzliche Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Boden gegeben.

2.4  Schutzgut Klima und Luft
Beschreibung:

Brandten ist umgeben von Niederungen, in denen sich Kaltluft sammelt. Lokalklimatisch ist
der Standort auf dem Sudwesthang warmer als die Umgebung.

Der eigene forstwirtschaftliche Betrieb hat ein eigenes Blockheizkraftwerk —auf
Hackschnitzelbasis. Dieses BHKW soll erweitert werden, so dass zukUnftig der gesamte
Energiebedarf (Stfrom und Warme) des SO selbst erzeugt werden kann.

Auswirkungen:

Als Hotelanlage mit Wellnessbereich hat der Betrieb einen sehr hohen Energiebedarf und
erzeugt damit potentiell viel CO2. Mit der geplanten Erweiterung des BHKW auf dem
landwirtschaftlichen Betrieb auBerhalb des Geltungsbereichs kann der Energiebedarf C0--
neutral erzeugt werden. Aufgrund der geltenden Bestimmungen werden keine messbaren
Verdnderungen der Luftqualitat eintreten.

Ergebnis:

Es sind keine Auswirkungen fUr das Schutzgut Klima und Luft gegeben.
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2.5  Schutzgut Landschaftsbild und Erholung
Beschreibung:

Der Ortsteil Brandten kann nur Uber eine StichstraBe erreicht werden. Die historische Struktur
des Waldhufendorfes ist im eng bebauten Ortsbild noch deutlich erkennbar. Es ist gepragt
von eng nebeneinander liegenden Hofanlagen entlang der Ortsstrale, die in einem breiten
(Grun-)Streifen ,Rechtlergrund” verlauft.

Im Norden liegen auf ,,Rechtlergrund” ein groBer Holzlagerplatz und die Sportanlagen des
SV Brandten. Der sudliche Ortsrand wird geprdgt von einer SiedlungsstraBe mit
Wohnbebauung.

Die Hotelanlage hat sich aus einem landwirtschaftlichen Befrieb heraus entwickelt. Die
landwirtschaftlichen Betriebsgebdude wurden an den nérdlichen Rand des
Betriebsgeldndes auBerhalb des Geltungsbereichs ausgelagert.

Sudlich grenzt ein aktiver landwirtschaftlicher Betrieb an, der fir den Neubau einer
Rinderstallung eine Baugenehmigung hat.

Das bestehende Hotel hat keine Fernwirkung und auch die hdéher gelegene
Erweiterungsfldche wird durch die Wohnsiedlung am sudlichen Ortsrand sowie den
geplanten Rinderstall des Nachbarn verdeckt.

Der Geltungsbereich liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald.
Die OrtsstraBen sind als Wanderweg ausgewiesen.
Auswirkungen:

Die Erweiterung befindet sich im rUckwdartigen Teil des Betriebes. Die zusatzlichen
Auswirkungen auf das Ortsbild sind gering. Die Erweiterungsfléche kann nur von wenigen
Standorten aus eingesehen werden. Die Erweiterung ist auch im Eingangsbereich (im
Bereich des jetzigen Feuerwehrhauses) vorgesehen.

Ergebnis:

Die Umweltauswirkungen fUr das Schutzgut Landschaftsbild sind gering.

2.6  Schutzgut Mensch
Beschreibung:
Schall

Zum Schutz der umliegenden Wohnbebauung wurde die schalltechnische Situation
aufgenommen und die grundsdtzliche Machbarkeit der Planung aus schallfechnischer
Sicht untersucht. Im vorliegenden Schalltechnischen Bericht Nr. $22088078 rev 1 des
Ingenieurburos GeoPlan GmbH vom 28.03.2023 werden somit die relevantesten
Emissionsquellen gemdaB aktueller Planung aufgezeigt, sowie die zu erwartenden
L&rmimmissionen rechnerisch ermittelt und beurteilt.
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Unter den im vorliegenden Bericht behandelten Voraussetzungen (Auslastung der
Stellplatze, Eingangsdaten Uber Anlieferungen, Planunterlagen) werden die Anforderungen
der TA-LGrm eingehalten.

Beim Musikhotel Tonihof handelt es sich um ein Wellnesshotel mit derzeit insgesamt 72
Betten. Im Zuge der geplanten Erweiterung wird diese Anzahl auf ca. 140 Betten erhoht.

Als Parkmoglichkeiten werden im sidostlichen Grundstucksbereich eine Parkgarage mit 45
Stellplatzen sowie 15 StellplGtze Uber Dach der Parkgarage im Freien, 15 Stellplatze
(Carports) an der stdlichen GrundstUcksgrenze und weitere 31 Stellpldtze im Nordosten des
Gelédndes geplant.

GemdB Angaben des Betreibers soll die geplante Parkgarage sowie die geplanten
Carports an der stdlichen Grundstucksgrenze ausschlieBlich Géasten vorbehalten werden.
Der gréBere Parkplatz im Nordosten soll von Gasten und Mitarbeitern (21 Stellplatze Gdaste,
10 Stellplatze MA) genutzt werden. Die Stellpldtze auf der Parkgarage werden fur die
Nutzung durch Mitarbeiter geplant.

Zusatzlich wird zum Ein- und Auschecken der Hotelgdste am sudwestlichen Eingangsbereich
eine Kurzparkzone mit 5 Stellplatzen geplant.

Zudem werden im Zuge der Erweiterung mehrere Wellness- und Poolbereiche im Freien
errichtet, welche ebenfalls Eingang in die Berechnungen fanden.

Das Hotel wird taglich von maximal zwei Lkw mit Lebensmittel bzw. Wasche beliefert. Zudem
kann von maximal zwei Transportern fUr die Lieferung von Bdckerei und Metzger
ausgegangen werden.

MaBgebliche Immissionsorte liegen gemdan A.1.3 der TA-L&rm bei bebauten Fldchen 0,5 m
auBerhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerdusch am starksten
betroffenen schutzbedUrftigen Raumes; bei unbebauten Fldchen oder bebauten FlGchen,
die keine Gebdude mit schutzbedUrftigen R&Gumen enthalten, an dem am stérksten
betroffenen Rand der FiGche, wo nach dem Bau- und Planungsrecht Gebdude mit
schutzbedurftigen RGumen, erstellt werden durfen.

In der vorliegenden Berechnung wurden folgende 6 Immissionsorte (IO1 bis 106) als
maBgeblich betrachtet:
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Das SO liegt in einem Dorfgebiet (MD). Es gelten gem. DIN 18005 grunds&tzlich héhere
Orientierungswerte:

e Tagsuber (6 — 22 Uhr) — 60dB(A)
e Nachts (22 - 6 Uhr) — 45 dB(A)

Luftqualit&t

Das Hotel liegt in einem Dorfgebiet mit mehreren aktiven landwirtschaftlichen Betrieben.

FOr die genehmigte Rinderstallung auf dem angrenzenden Nachbargrundstuck Fl. 27 wird
eine 35 m-Schutzzone festgesetzt, in der Wohnnutzung und Fremdenbeherbergung
unzuldssig sind.

Landwirtschaftliche Geriche sind zu erwarten und muUssen durch die Hotelg&ste geduldet
werden.

Auswirkungen:
Schall

Vom Hotel kbnnen Larm-Emissionen von Parkpldtzen sowie bei Veranstaltungen verursacht
werden.

Wahrend der Tagzeit von 6.00 bis 22.00 Uhr an Werktagen sowie an Sonn- und Feiertagen
und im Nachtzeitraum bzw. innerhalb der lautesten Nachtstunde kommt es an den
Immissionsorten zu keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte.
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Das Spitzenpegelkriterium wird immer (werktags, sonntags, nachts) an allen Immissionsorten
eingehalten.

Unter den im vorliegenden Bericht behandelten Voraussetzungen (Auslastung der
Stellplatze, Eingangsdaten Uber Anlieferungen, Planunterlagen) werden die Anforderungen
der TA-LGrm eingehalten.

Ergebnis:

Der Schutz der Nachbarn vor Larmimmissionen ist gegeben.

2.7 Schutfzgut Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereich und seiner Umgebung sind keine Bau- und Bodendenkmdler
vorhanden. Zur denkmalgeschutzten Kapelle auf einem landwirtschaftlichen Betrieb
besteht keine Sichtbeziehung.
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2.8  Zusammenfassende Bewertung der SchutzgUter

Das bereits ausgewiesene SO wird nach Nord-Osten erweitert.

Schutzguter Umweltauswirkung ErlGuterung

Biotope + Intensivgrunland zusatzliche Neuversiegelung

Arten Eingriff in zu erhaltendes Ersatzpflanzungen

Landschafiselement Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde

sind nicht zu erwarten.

Wasser Versiegelung Verrohrter ,,Dorf-Bach* vor dem Hotel
Reduzierung der GW-Neubildung

Boden Neuversiegelung, Braunerde, Bodenfunktionen gehen
verloren

Klima + Luft Potentiell hoher Geplantes BKHW soll gesamten

Energiebedarf Energiebedarf CO2-neutral erzeugen.

Landschafts- SO wird im rOckwartigen Historisches Waldhufendorf, Ortskern nicht

und Teil erweitert betroffen

Ortsbildbild

Erholung Wanderwege nur auf OrtsstraBen
ausgewiesen

Mensch angrenzend MD L&rm: Keine Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte
Schutzzone fUr genehmigte Rinderstallung
des Nachbarn, in der Wohnungen und
Fremdenbeherbergung unzul&ssig sind
landwirtschaftliche GerGche mUssen
geduldet werden

Kultur- + Nicht betroffen Keine Bau- und Bodendenkmdler

Sachguter vorhanden

3. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Betriebserweiterungen wdren nur Uber Aufstockung maoglich. Dies wirde das Ortsbild
deutlich stérker veréndern.
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Die im gegenstdndlichen Bebauungsplan ausgewiesenen Erweiterungsfldchen werden
weiterhin sowohl intensiv als landwirtschaftliche Weidefldchen als auch Freizeitgeldnde des
Hotels genutzt.

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

4.1 Vermeidung und Verringerung

Durch die Erweiterung des SO der Gehdlzbestand auf der Felskuppe (zu erhaltendes
Landschaftselement) teilweise betroffen. Der Bebauungsplan muss durch Vermeidungs-
und ErsatzmaBnahmen die dauerhafte Erhaltung gewdhrleisten.

4.2 Eingriffsermittiung

Die Eingriffsermittlung umfasst nicht nur die Erweiterungsfldchen des gegenstdndlichen
Bebauungsplans. Zu berucksichtigen ist die im Bebauungsplan ,Hotelanlage Brandten®
ausgewiesene, strukturreiche Grinfldche, die nunmehr bebaut werden soll.

DarUber hinaus soll die im Bebauungsplan ,,Hotelanlage Brandten" im Wald ausgewiesene
Ausgleichsflache, die nicht realisiert wurde, aufgeldst und der Ausgleichsbedarf in der im
gegenstdndlichen Verfahren festgesetzten Ausgleichsfladche realisiert werden.

In der Eingriffsbilanzierung wird auch der landwirtschaftliche Grinweg berGcksichtigt, der
fUr die ErschlieBung des geplanten SO6 bereits ausgebaut wurde.

Die Eingriffsermittlung erfolgt gem. Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft*
in der 2021 fortgeschriebenen Fassung.

Das Sondergebiet wird Uberwiegend auf Intensivgrinland errichtet. Der Biotopnutzungstyp
Intensivgrinland (G11) hat eine geringe Wertigkeit fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.
FUr diese Kategorie sind als Durchschnittswert 3 Wertpunkte anzuwenden.

Die Biotopnutzungstypen strukturreicher Garten (P22) und Feldgehdlz (B212) haben eine
mittlere Wertigkeit fUr Naturhaushalt und Landschaftsbild. FUr diese Kategorie sind als
Durchschnittswert 8 Wertpunkte anzuwenden.

Die festgesetzte Grundfldchenzahl GRZ betragt 0,6.
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Der Ausgleichsbedarf fur die Teilfldchen wird berechnet mit der Formel:
BNT (WP) x Flache (m?) x GRZ = Ausgleichsbedarf (WP)

Der 2,1 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Teilfldchen fUr die
Eingriffsbilanzierung (Fldichenangaben gerundet auf 10 m?):

Fliiche Fisiche

500 m? 1390 m?

Flache
1550 m?

s

Flache
280 m? 5100 m?

Geltungsbereich 21.081 m?
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1 Hotel = SO - Bestand | Altbestand 5.100 m?
2 | Hotel = SO - Bestand | Eingriffsbereich Hotel mit GRZ 0,6 des gUltigen | 4.560 m?
B-Plans
3 | Grunflache Eingriffsmindernd festgesetzte strukturreiche 2.000 m?
> SO Grunflache des gultigen B-Plans
4 | SO neu aktuell Intensivgrinland 5.400 m?
5 | SO Feuerwehr voll versiegelte Flache 280 m?
- SO Hotel
6 | Biotop (Hecke) wird als Grunfl&che festgesetzt 300 m?
7 | Grinfldche neu aktuell Intensivgrinland — Erweiterung 1.390 m?
Feldgehdlz
8 | Geschutzter Eingriff bereits erfolgt 500 m?
Landschaftselement
> SO
9 | GeschUtztes wird als Grunfl&che festgesetzt 1.550 m?
Landschaftselement
Der Ausgleichsbedarf des B-Plans ,,Hotelanlage Brandten* DB 1 betragt: 21.080 m?
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,Hotelanlage Brandten" mit integrierter Grinordnung

Beein- Ausgleichs-
trachti bedarf in
Festsetzung
gungs- Wert-
faktor punkten
1B-Plan Hotelanlage
Brandten - Bebauung B-Plan DB - Bestand 5.100 X 0 x 06 0
Bestand
2 B-Plan Hotelanlage B-Plan DB -
B -B E i -
ran.dten eba.uung rweltfarung ?O . 4.560 « 0 x 06 0
neu im genehmigten ausgleichspflichtiger
Bestand Bestand
3 B-Plan Hotelanl
an Hotelanlage B-Plan DB -
Brandten - festgesetzt .
und als Ausgleich Erweiterung
e Grinflache - 2.000 X 8 x 06 9.600
anerkannt: Griinflache auseleichsoflichtiger
P22 strukturreicher = = :
Bestand
Garten
4G11
Intensivgriinland
ntensivgrunian B-Plan DB - SO 5400 x 3  x 06 9.720
(Kurzgras-
Dauerweide)
5 Gemeindeeigenes
Feuerwehrhaus - voll B-Plan DB - SO 280 X 0 X 0,6 0
versiegelt
6 B312 biotopkartierte _ . _ .
Griinflache 300 X 10 x 0 0
Hecke - Bestand
7 Intensivgriinland -  Grinflache 10 m breit -
1.390 3 0 0
Landwirtschaft Nord X X
8B212 Feldgehdlz -
geschitzter VergroRerung SO - 500 « 8 <« 06 5 400
Landschafts- Kinderspielhaus im LB ! '
bestandteil
9B212 B212
Landschaftselement Landschaftselement
1.550 X 8 X 0 0
Baumgruppe auf Baumgruppe auf
Felskuppe Felskuppe

Ausgleichsbedarf in Wertpunkten

FUr die ErschlieBung der Teilfldche 8, als SO6 im Bebauungsplan ausgewiesen, wurde ein
Grinweg zum landwirtschaftlichen Betrieb auf 75 m Lange ausgebaut. Der Eingriff ist gem.
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Kompensationsverordnung zu bilanzieren. Der Weg wird als ,,voll versiegelt* mit Faktor 1
angesetzt:

zusatzlicher i
V1175 m versiegelter

Ausgleichsbedarf:
-l Weg - auBerhalb

V33 Gri Lawi-
g e Geltungsbereich

Betrieb - . 225 X 3 X 1 = 675
B-Plan aber fir

Landschaftselement .
ErschlieRung des SO

Baumgruppe auf

erforderlich
Felskuppe

Die fUr den gultigen Bebauungsplan im Wald festgesetzte Ausgleichsfldche soll aus dem
Bebauungsplan herausgenommen werden und der Ausgleichsbedarf in nur einer
Ausgleichsflédche fur den gesamten Hotelbetrieb realisiert werden.

Der Ausgleichsbedarf des gultigen Bebauungsplans betrug 4.560 m?. Er sollte auf einer
5.000 m? groBen Ausgleichsfldche im Wald realisiert werden. Die Fldche bestand zu ca. 50%
aus einem Kahlschlag nach Borkenkdaferbefall und zu 50% aus einem Fichtenforst, fir den
Waldumbau festgesetzt wurde. Die restliche Fldche (Randfichten) wurde als zu erhalten
festgesetzt.

Der Wert der Ausgleichsfléche muss gem. aktuellem Verfahren in Wertpunkte umgerechnet
werden.

Da die AusgleichsmaBnahmen nicht umgesetzt wurden, wird ein Zuschlag von 10 %
berechnet.

Wertpunkte
der
Ausgleichs-
flache

Plan Hotelanlage statt N313 bzw. L433
Brandten Fl. 124und (2 WP Abzug fir 2280 x( 12 - 4 )= 18.240
127 Teilflachen: Entwicklungszeit)

Ausgleichsflache B-

Kahlschlag 50%

Ausgleichsflache B-

Plan Hotelanlage statt N313 bzw. L433
Brandten Fl. 124 und (2 WP Abzug fir 2.280 x( 12 - 7 )= 11.400
127 Teilflachen: Entwicklungszeit)

Fichtenforst 50%

29.640

Zuschlag 10% 2.964

Ausgleichsbedarf giiltiger B-Plan in Wertpunkten
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In der Summe ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf in Wertpunkten:

Gegenstdndliches Deckblatt zum Bebauungsplan: 21.720 WP
Wegeausbau zur ErschlieBung SOé 675 WP
Wert Ausgleichsfldche gultiger B-Plan 32.604 WP

54.999 WP

Gerundet ist ein Ausgleichsbedarf im Wert von 55.000 Wertpunkten festzusetzen.

Die aktuell festgesetzte Ausgleichsfldche des gultigen Bebauungsplans wird in den

Geltungsbereich des DB aufgenommen und die Festsetzungen werden aufgehoben.
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4.3  Ausgleich

Der Ausgleich wird auf einer privaten Ausgleichfldche in der Gemarkung Brandten Fl. 92TF
erbracht.

Die Ausgleichsfldche wird planlich und textlich festgesetzt. Sie liegt teilweise im FFH-Gebiet
,6944-302 ,Moore westlich Zwiesel an der Schwarzach. Ein sich auflésender
Fichtenbestand im Ufergehdlz ist vor Beginn der MaBnahme zu entfernen. Innerhalb der
Fldche liegt eine feuchte Senke, die bereits jetzt als geschiUtztes Landschaftselement
ausgewiesen ist. Das Grunland ist zu einer artenreichen Flachland-M&hwiese (Heuwiese) zu
entwickeln. Aktuell intensiv bewirtschaftetes Grinland muss zun&chst ausgehagert werden.

An der Schwarzach sind der Bachauenwald und die Ufer-Hochstaudenflur zu erhalten. Der
strukturarme Nadelholzforst (Teilfldche A4) ist vor Beginn der MaBnahme zu entfernen und
die Fldche durch Sukzession zum Bach-Auenwald zu entwickeln.

Auf allen GrUnlandfldchen ist Mulchen, DUngung und Pflanzenschutz unzuldssig.
Wiesenpflege durch Eggen im FrUhjahr (auBer Teilfldche A 3) ist zuld@ssig. An jahrlich
wechselnden Stellen ist in der Mitte des GrUnlands ein Altgrasstreifen zum Insektenschutz
stehen zu lassen.

Das geschUtzte Landschaftselement (Teilfldche A3) ist einmal pro Jahr nach dem 01.08. zu
mdhen und das Mahgut abzutransportieren.

Das Grunland im FFH-Gebiet (Teilflache A2) ist 2 x jGhrlich ab dem 15.06 zu m&hen und zu
heuen.

Das Grunland der Teilfldche Al ist 5 Jahre durch mehrmalige Mahd pro Jahr mit
Mdahgutentfernung auszuhagern. AnschlieBend ist das Grunland (zusammen mit Teilfldche
A2) 2 x jahrlich ab dem 15.06 zu m&hen und zu heuen.
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Mit diesen MaBnahmen erreicht die Ausgleichsfldche folgenden Wert in Wertpunkten:

Wertpunkte
der
Ausgleichs-
flache

FI.92-TF Al am FFH-
Gebiet -
Intensivgrinland G11

FI.92-TF A2 im FFH-
Gebiet - artenarmes
Extensivgriinland
G211

Fl.92 - TF A3 im FFH-
Gebiet - geschitztes
Landschaftselement -
nasse Senke - R31

Fl. 92 - TF A4 FFH-
Gebiet -L513 Fichten
im Bach-Auenwald

G212 maRig extensiv
genutztes,
artenreiches Griinland

G212 maRig extensiv
genutztes,
artenreiches Griinland

FI. 92 - TF im FFH-
Gebiet - geschiitztes
Landschaftselement -
nasse Senke - R31

Fichten vorab
entfernen -
Sukzession -
Nutzungsverzicht

9.607

1.525

1.080

1.193

x (

x (

x (

x (

12

14

3 )= 52.839
6 )= 3.355
12 )= 0
14 )= 0

Ausgleichsflache auf Fl. 92 13.405 H-.-. 56.194

Die Ausgleichsflache ist somit geeignet, die durch die Hotelanlage Brandten verursachten
Eingriffe auszugleichen.

Die Ausgleichsflache muss vom Vorhabenstrager bereitgestellt, entwickelt, gepflegt und
dauerhaft erhalten werden.

Der EigentUmer der Ausgleichsfldche 1asst im Grundbuch eine dingliche Sicherung mit
Reallast zugunsten der Gemeinde Langdorf eintragen. Gleichzeitig wird die bestehende
Reallast fUr die aufgehobene Ausgleichsfldche auf Fl. 142TF und 127 TF geldscht.

Das Monitoring erfolgt durch die Gemeinde Langdorf. Anderungen in der Art der Pflege

sind im Einvernehmen mit der UNB méglich.

Die Gemeinde Langdorf tréigt die Ausgleichsfldche im Bayerischen Okofléchenkataster ein.
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5. Alternative Planungsmoglichkeiten

Die notwendige Erweiterung des bestehenden Betriebes auf eigenem Grund wird als
alternativios angesehen, da die Betriebsabldufe nur so gesichert werden kénnen.

Die Entwicklung des ansdssigen Betriebes ist seit Jahren positiv. Die Erweiterungsméglichkeit
ist fUr die Existenzsicherung des Betriebes erforderlich.

Die vorliegende Planung sieht eine bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungsfldche
fur den Fremdenverkehr entsprechend dem &rtlichen Bedarf mit Anbindung an bestehende
Bebauung als geeignete Siedlungseinheit (angebundene Lage) vor. Eine Zersiedelung wird
somit vermieden. Zudem erfolgt eine ressourcenschonende Umsetzung mit wirtschaftlicher
ErschlieBungsplanung unter Einbeziehung vorhandener StraBen und Wege.

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

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

Grundlage fUr die Beurteilung der Auswirkungen auf das Schutzgut Biotop- und Artenschutz
ist die Bestandsaufnahme im August 2022. Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird der
bayerische Leitfaden in der 2021 fortgeschriebenen Fassung verwendet.

Als Beurteilungsgrundlage zum Schutzgut Mensch (Larmimmissionen angrenzende
Wohnbebauung) dienen die Technische Anleitung zum Schutz gegen L&drm und die DIN
18005 Teil 1, Schallschutz im Stadtebau und der ,,Schalltechnische Bericht Nr. $2208078" vom
12.12.2022 von Geoplan GmbH — Osterhofen.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Umsetzung des Bebauungsplans, insbesondere auch der Festsetzungen zur
GrUnordnung, zu Nebenanlagen und Einfriedungen, kann vom EigentUmer eingefordert
werden. Bestandteil des Baugenehmigungsantrags ist ein Freifldchengestaltungsplan mit
exakten Angaben zu Hoéhen, Gefdlle, Entwdsserung und Leitungen, Beleuchtung,
Zaunanlagen und Begrunung. Durch Auflagen im Baugenehmigungsbescheid erlangen die
Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans unmittelbare Rechtswirksamkeit.

Die gemdB § 4c BauGB vorgegebene Uberwachung der Ausgleichsfldchen durch die
Gemeinde entsprechend § 1a Abs. 3 Satz 2 erfolgt durch die Berichtspflicht fUr die
Herstellung der Ausgleichsfldche. Der Bericht ist zur Profung der UNB weiterzuleiten.

Ein  Monitoring  der  Ausgleichsflache  ist  durchzufUhren. Es  umfasst  die
HerstellungsmaBnahmen, die Entwicklung der festgesetzten Pflanzungen und
PflegemaBnahem der Ausgleichsfldichen mit ggf. Anpassung der Flachenpflege.
Anderungen zu den festgesetzten PflegemaBnahmen sind mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen. Das Monitoring ist  in  5-jdhrigen  Abstdnden
durchzufUhren. Die Monitoringberichte sind auch der Unteren Naturschutzbehérde
zuzuleiten. Die Pflicht des Monitorings ist erfullt, wenn der angestrebte Zielzustand erreicht
ist.
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Die Ausgleichsflachen sind durch die Gemeinde zeithnah an das Bayerische
Okoflachenkataster zu melden.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Langdorf hat am 12.09.2022 beschlossen, den Bebauungsplan ,,Hotelanlage
Brandten' mittels Deckblatt Nr. 1 zu dndern.

Der Fldchennutzungsplan wird im Parallelverfahren mit DB 14 gedndert und das SO
vergréBert.

Ziel der Gemeinde Langdorf ist es, Weiterentwicklungen des bestehenden Hotelbetriebs in
einem vertraglichen MaB zu ermdglichen, klare Strukturen aufzubauen und im Zuge von
weiterfUhrenden Planungen dem ansdssigen Betrieb Planungssicherheit zu geben.

Die Flache liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald.

Der Bebauungsplan setzt das Landschaftsbild-prégende  Landschaftselement
(Baumbestand auf der Felskuppe) als zu erhaltende Grinfladche fest (B1) und verbindet sie
Zu einer geschlossenen Eingrunung durch Festsetzung von Grunflachen mit demselben
Charakter (E1). PflegemaBnahmen sind im gesetzlichen Zeitraum vom 1.10. bi 28.02. zuldssig.

Alternative Planungsmaoglichkeiten wurden geprUft. Die notwendige Erweiterung des
bestehenden Beftriebes auf eigenem Grund wird als alternativios angesehen, da die
Betriebsabldufe nur so gesichert werden kénnen.

Die Fldche wird derzeit landwirtschaftlich als Intensivgrinland (Dauerweide) genutzt.

Die zusatzliche VergréBerung des Sondergebietes verursacht Umweltauswirkungen fUr die
SchutzgUter Biotop- und Artenschutz, Wasser, Boden und Klima. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbestinde werden nicht eintreten.

FUr die Erweiterung des SO wird im Bebauungsplan in der Gemarkung Brandten Fl. 92TF eine
1,34 ha groBe Ausgleichsfldche ausgewiesen.

FOr das Monitoring ist die Gemeinde Langdorf verantwortlich.
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Schutzguter Umweltauswirkung ErlGuterung

Biotope + Intensivgrinland zusatzliche Neuversiegelung

Arten Eingriff in zu erhaltendes Ersatzpflanzungen

Landschafiselement Artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde

sind nicht zu erwarten.

Wasser Versiegelung Verrohrter ,,Dorf-Bach* vor dem Hotel
Reduzierung der GW-Neubildung

Boden Neuversiegelung, Braunerde, Bodenfunktionen gehen
verloren

Klima + Luft Potentiell hoher Geplantes BKHW soll gesamten

Energiebedarf Energiebedarf CO2-neutral erzeugen.

Landschafts- SO wird im rOckwartigen Historisches Waldhufendorf, Ortskern nicht

und Teil erweitert betroffen

Ortsbildbild

Erholung Wanderwege nur auf OrtsstraBen
ausgewiesen

Mensch angrenzend MD Larm: Keine Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte
Schutzzone fUr genehmigte Rinderstallung
des Nachbarn, in der Wohnungen und
Fremdenbeherbergung unzul&ssig sind
landwirtschaftliche Geroche muUssen
geduldet werden

Kultur- + Nicht betroffen Keine Bau- und Bodendenkmdler

Sachguter vorhanden
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lll.  Verfahren
1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. T BauGB)

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 02.06.2022 die Aufstellung des o.g.
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.06.2023 ortsublich
bekannt gemacht.

2. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1)

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 29.06.2022 bis einschlieBlich
29.07.2022.

3. FrUhzeitige Behdérdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die frOhzeitige Behdrdenbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 29.06.2022 bis einschlieBlich
29.07.2022.

4. Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Bekanntmachung vom
14.12.2022 in der Zeit vom 23.12.2022 bis einschlieBlich 03.02.2023.

5. Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB erfolgte mit dem Schreiben
vom 14.12.2022 in der Zeit vom 23.12.2022 bis 03.02.2023.

6. Emeute Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Bekanntmachung vom
.......... in der Zeit vom ..........bis einschlieBlich ...........

7. Ermeute Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB erfolgte mit dem Schreiben
VoM .......... in der Zeit vom .......... bis ..........

8. Satzung

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom ............... die Bebauungsplan&nderung geman
§ 10 Abs. 1 BauGB, Art. 921 Abs. 3 BayBO in Verbindung mit Art. 23 GO in der Fassung vom
............... als Satzung beschlossen.
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1. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplandnderung wurde am ............... gemdaB § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

(@ T [ ) o OO
Michael Englram
1. BUrgermeister

Vorentwurf vom 06.02.2022

Entwurf vom 12.12.2022

Erneuter Entwurf 17.04.2023

Fassungvom
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V. FESTSETZUNGSPLAN

Bebauungsplan ,Hotelanlage Brandten Deckblatt Nr. 1
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V. Anlagen

Geoplan: Schalltechnischer Bericht Nr. $2208078 rev 1, Bebauungsplan ,Hotelanlage
Brandten® Deckblaft Nr. 1 vom 28.03.2023
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