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Praambel

Die Stadt Neunburg vorm Wald erlasst aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung Uber die
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bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO), der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die

Darstellung des Inhalts (PlanzV 90), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) i.V.m. dem

Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) - jeweils in der letztgliltigen Fassung zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses — diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Begriindung zur Aufstellung des ,,Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Hofgut Schwarzachtal“
Geltungsbereich: FI.Nr. 57 ; Gemarkung Kroblitz

1. ANLASS, ZWECK UND ZIEL DER PLANUNG

Anlass fiir die Neuaufstellung des ,Vorhabensbezogenen Bebauungsplans Hofgut Schwarzachtal” ist
die beabsichtigte Umnutzung einer ehemals landwirtschaftlich genutzten Hofstelle im Ortsteil Kroblitz
der Stadt Neunburg vorm Wald. Die bestehende Hofstelle wurde aufgegeben. Die Gebaude und
baulichen Anlagen sind in die Jahre gekommen und sollen zurlickgebaut werden, um das Grundsttick
einer neuen Nutzung zuzufiihren.

Die Eigentlimer der Flache beabsichtigen, an diesem Standort als Familienunternehmen einen
Beherbergungsbetrieb zu errichten. Vorgesehen ist ein Hotel mit insgesamt 21 Zimmern, eine
Gaststétte, einem Hofladen mit Schwerpunkt auf biologischen sowie regionalen Produkten und einem
kleinen Spa-Bereich mit Schwimmteich und Sauna. Erganzt wird die Anlage mit zwei kleinen
Ferienh@usern sowie einem Kinderatelier und einer AuBensauna.

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung und den Betrieb zu
schaffen, Entwicklungspotential zu férdern und die Flache dauerhaft fiir diese Nutzung zu sichern.
Durch die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Sondergebiet sollen Art und
Umfang der Nutzung eindeutig festgelegt und langfristig geordnet werden.

Mit der Planung werden mehrere stadtebauliche und strukturelle Ziele verfolgt. Zum einen wird der
Tourismus in der Region nachhaltig gestérkt und es werden neue Arbeitsplatze geschaffen. Zum
anderen wird eine aufgegebene Hofstelle einer sinnvollen Nachnutzung zugefihrt und damit ein
Beitrag zur Stabilisierung und Weiterentwicklung des Ortsteils Kroblitz geleistet. Der geplante Betrieb
ist in seiner Dimension fiir diese Nutzung bewusst klein gehalten und fiigt sich in seiner
Nutzungsstruktur vertraglich in das dérflich gepragte Umfeld ein.

Obwohl ein Beherbergungsbetrieb grundsatzlich in einem Dorfgebiet zulassig sein kann, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, um die geplante Nutzung im Vorfeld umfassend zu
steuern. Insbesondere sollen die betrieblichen Ablaufe, das Nutzungsspektrum sowie mégliche
Auswirkungen auf die umliegende Nutzung friihzeitig gepriift und verbindlich geregelt werden. Auf
diese Weise kdnnen sowohl die betrieblichen Entwicklungsmdglichkeiten als auch die
Schutzbediirfnisse der Nachbarschaft dauerhaft gesichert werden.

2. VERFAHREN

Der Bebauungsplan ,Hofgut Schwarzachtal“ wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan geméag § 12
Baugesetzbuch (BauGB) im Regelverfahren nach §§ 2 ff. BauGB aufgestellt.

Grundlage der Planung ist ein vom Vorhabentrager ausgearbeiteter Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der dem Bebauungsplan beigefiigt ist. Dieser konkretisiert die geplante bauliche Entwicklung und
regelt insbesondere die raumliche Zuordnung der einzelnen Nutzungs- und Funktionsbereiche, die
innere ErschlieBung, die Anlieferung sowie die Freiflachen. Ergénzend wird die stadtebauliche und
gestalterische Ausformung des Vorhabens in einem Freiflachengestaltungsplan dargestellt.

Im Rahmen des Regelverfahrens wird eine Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB durchgeflhrt und
ein Umweltbericht erstellt. Dies erfolgt, obwohl das Plangebiet bereits baulich vorgepragt ist.
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Der Bebauungsplan wird parallel zur Anderung des wirksamen Fléchennutzungsplans der Stadt
Neunburg vorm Wald aufgestellt. Ziel der Parallelanderung ist die Darstellung des Plangebiets
als Sondergebiet Fremdenverkehr und Fremdenbeherbergung.

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgt
gemaR den gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbuches. Die im Verfahren vorgebrachten
Stellungnahmen werden im Rahmen der Abwagung behandelt.

3. LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Kroblitz der Stadt Neunburg vorm Wald und liegt in einem
Dorfgebiet. Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Grundstiick Weiherweg 1; Flurnummer 57,
Gemarkung Kréblitz und den Flachen der Sichtdreiecke auf dem Weiherweg. Der Geltungsbereich wird
in einem Parallelverfahren zur Flachennutzungsplananderung als Sondergebiet ausgewiesen.

Das Plangebiet ist in seiner Lage dreiseitig von bestehender Bebauung des Dorfgebiets umgeben.
Westlich des Plangebiets befindet sich Wohnbebauung in Form einer Kettenbebauung. Nérdlich
schlieen weitere Wohngebaude in Form von Einfamilienhdusern an. Nord-6stlich grenzt ein
Grundstlick mit einem Fischereibetrieb, sowie dem als Naturdenkmal geschitzten Baum
,Schlossgarteneiche” an. Ostlich befindet sich eine Siedlungsstralle als Sackgasse zur Erschlieung
von vier Grundstticken. Dahinter liegen zwei Einfamilienhduser, an die dstlich landwirtschaftlich
genutzte Flachen anschlielen. Im Stiden grenzt das Grundstiick an die Erschliefungsstrale
Weiherweg, welcher hier den Ortsabschluss bildet. Denn stidlich der Stralle schlieBen
landwirtschaftlich genutzte Flachen, sowie eine Teichanlage eines Fischereibetriebs an.

4. AUSGANGSSITUATION

Das Plangebiet umfasst eine ehemals landwirtschaftlich genutzte Hofstelle mit mehreren
Bestandsgeb&uden und Nebenanlagen. Das vorhandene Wohngebéude befindet sich in einem sehr
schlechten Zustand, steht leer und ist baulich nicht mehr erhaltenswert. Die auf dem Grundstlick
befindliche Scheune, ist ebenfalls in die Jahre gekommen. Ergénzt wird der Bestand durch mehrere
Stallgebaude, iberwiegend fiir Geflligelhaltung, sowie durch hofstelleniibliche Nebenanlagen und
Freiflachen.

Die Grundstucksflachen sind funktional unterschiedlich gepragt. Der sudliche Bereich ist aufgrund der
friheren Nutzung als Hofflache weitgehend versiegelt. Nordlich schlieRen ehemals intensiv genutzte
Weideflachen an. Dariiber hinaus befinden sich auf dem Grundstiick zwei Obstbdume sowie bauliche
Relikte friherer Nutzungen.

Die landwirtschaftliche Nutzung der Hofstelle ist in ihrer bisherigen Form nicht zukunftsfahig. Aufgrund
der geringen FlachengrofRe und des baulichen Zustands der Gebaude ware fiir eine Fortfilhrung ein
vollstandiger Neubau der Hofstelle erforderlich. Aus der urspriinglichen landwirtschaftlichen Nutzung
ist ein Fischereibetrieb hervorgegangen, der heute angrenzende Weiheranlagen und Landereien
bewirtschaftet, jedoch aktuell nicht mehr unmittelbar auf dem Plangebiet angesiedelt ist.

Insgesamt ist das Plangebiet als baulich vorgepragter und teilweise versiegelter Standort einzuordnen,
dessen bestehende Nutzung aufgegeben wurde und der einer grundlegenden Neuordnung zuzufiihren
ist.
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5. GRUNDZUGE DER PLANUNG

Die Planung verfolgt das Ziel, auf dem Plangebiet einen dauerhaft tragfahigen Beherbergungsbetrieb zu
entwickeln, der sich in Nutzung, MaRstablichkeit und Struktur in das dorfliche Umfeld einfligt. Der
Betrieb richtet sich explizit an natur- und erlebnisorientierte Familien, erholungs- und wellnessorientierte
Paare, sowie an Angler und GenieRer und verbindet Beherbergung, Gastronomie, Freizeit- und
Naturerlebnis zu einem ganzheitlichen Nutzungskonzept im Hofgut Schwarzachtal.

Das festgesetzte Sondergebiet wird raumlich von einem Dorfgebiet umschlossen. Fiir Dorfgebiete sieht
§ 17 BauNVO Orientierungswerte fiir die Bestimmung des Mafies der baulichen Nutzung mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 sowie einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 vor.

Das geplante Vorhaben bleibt hinsichtlich der Inanspruchnahme der Grundstticksflache sowie der
baulichen Dichte deutlich unter diesen Orientierungswerten und fiigt sich damit in ein Dorfgebiet ein. Die
festgesetzte Grundflachenzahl 1 GRZ1 nach §19 Abs.2 BauNVO betragt 0,4 und liegt somit spurbar
unter dem Orientierungswert fiir Dorfgebiete. Die Grundflachenzahl 2 GRZ2 in der versiegelte Flachen
nach §19 Abs. 4 BauNVO mltgerechnet werden Ilegt bei O 8 Slckerfahlge Belage smd in der GRZZ

ma%gebendrm#e@%#d%@%—aﬁehemst—Dle ZahI 0,8 W|rd aIs vertragllch erachtet da

Teichanlagen und sicherfahige Belage darin enthalten sind und der reale Versigelungsgrad daher etwas
darunter liegt.

Der Orientierungswert der Geschossflachenzahl GFZ liegt nach §19 Abs.2 BauNVO bei 1,2. Das hier
vorliegende Planungsgebiet hat einen Wert von 1,0. Insgesamt ist festzustellen, dass sich das Vorhaben
im MaR der baulichen Nutzung in die umgebende dérfliche Bebauungsstruktur einordnet und keine
stadtebaulichen Spannungen hervorruft.

Das stadtebauliche Konzept basiert auf einem Ensemble aus mehreren Baukorpern, dass die
erforderliche GroRe des Vorhabens in kleinteilige Strukturen auflost, Freiraume zoniert und die
Ubergénge zu den értlichen Gegebenheiten in unterschiedlicher Weise gestaltet. Es werden vielféltige
Aufenthalts- und Freirdume geschaffen und zugleich eine vertragliche Anbindung an die angrenzende
Wohnbebauung, sowie an die landwirtschaftlich genutzten Flachen im Bereich des Ortsrandes erreicht.

Der Hauptbaukérper des Hotels ist entlang des Weiherwegs im stidlichen Bereich des Plangebiets
angeordnet. Nach Osten und Westen halt er groRe Abstande zur angrenzenden Bebauung ein. In
diesen Bereichen ist jeweils eine traufseitige Ausbildung mit geringem Fensteranteil vorgesehen. Der
First des Hauptgeb&udes ist bewusst gedreht. Dadurch werden die Geb&udehdhen zu den
angrenzenden Wohnbebauungen hin reduziert und orientieren sich an den MaRstaben der
benachbarten Firsthdhen der Einfamilienhausbebauung. Zu den Nachbargrundsttcken im Osten und
Westen entsteht so eine traditionell anmutende Ansicht, die an landwirtschaftliche Gebaude,
insbesondere Scheunen, erinnert. Die Ausrichtung der Hotelzimmer nach Siiden dient sowohl
betrieblichen Anforderungen als auch dem Schutz der umliegenden Wohnbebauung. Einblicke in die
direkt angrenzenden Garten im Westen und Osten von den Balkonen und Zimmern werden weitgehend
vermieden.

Der Hauptbaukdrper ist in der Mitte geknickt, um das Gebaude zu gliedern und zugleich eine einladende
Geste fur Ankommende zu schaffen. Der Haupteingang sowie die vertikale ErschlieBung sind an diesem
Knickpunkt angeordnet.
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Die Lage am Weiherweg gewahrleistet die Blindelung der verkehrlichen Vorgange auf der Stidseite des
Plangebiets und schirmt die dahinterliegende dérfliche Bebauung weitgehend vom Verkehr ab.

Das Gebaude nimmt in seiner Gestaltung traditionelle architektonische Elemente auf und interpretiert
diese in zeitgemaler Form. Der Sockel wird als Putzfassade mit Lochfassadencharakter ausgebildet.
Fensterelemente erhalten gestalterische Holzelemente, angelehnt an traditionelle Fensterladen. Die
oberen Geschosse, in denen sich die Hotelzimmer befinden, werden in einer holzverkleideten
Konstruktion ausgefiihrt und klar vom Sockel abgesetzt. Diese Gliederung aus massivem Sockel und
Holzfassade in den Obergeschossen stellt eine im landlichen Raum verbreitete Gestaltungsform dar.

Die Holzstruktur verleint dem Gebaude eine kleinteilige Gliederung und eine gewisse Lebendigkeit.
Teilweise wird die Lattenstruktur vor den Fenstern gefiihrt, um im Inneren ein differenziertes Lichtspiel
zu erzeugen und die Korperhaftigkeit der Gebaudehille zu betonen. An anderen Stellen wird sie
bewusst ged6ffnet und durch Fensterelemente im Sinne einer Lochfassade ergénzt. Bei der
Fassadengestaltung wurde insbesondere auf die Vertraglichkeit mit der angrenzenden Nachbarschaft
sowie auf angemessene Ein- und Ausblicke geachtet.

Ein eingeschossiger Verbindungsbau flihrt zu einem raumlich abgesetzten Spa-Geb&ude, das in seiner
Lage und Gestaltung auf Ruhe und Privatheit ausgerichtet ist und die Formensprache des
Hauptbaukorpers fortfilhrt. Zwischen den Baukdrpern entstehen klar definierte Hof- und Freirdume mit
unterschiedlichen Nutzungszuordnungen.

Im Innenhof zwischen Hauptgebaude und Spa-Gebaude ist ein Schwimmteich vorgesehen. Im
westlichen Bereich wird der Innenhof durch ein kleines Gebaude mit einer Outdoor-Sauna abgegrenzt.

Im nordwestlichen Bereich des Grundstiicks sind kleinere Baukdrper in Form von Chalets bzw.
Ferienhdusern vorgesehen, die insbesondere auf familienorientierte Aufenthalte ausgerichtet sind und
Mafstab sowie Kornung der angrenzenden Wohnbebauung aufnehmen. Dadurch wird ein sanfter
Ubergang vom Dorfgebiet zum Hofgut geschaffen. Ein weiteres, untergeordnetes Gebaude im
nordlichen Bereich dient der Unterbringung von Kleintieren fiir die jungen Gaste, sowie einem
Kinderatelier.

Der Ubergang zur freien Landschaft im Siiden wird durch eine Eingriinung mit Baumpflanzungen als
Ortsrandabrundung gestaltet. Hier hat die Gastronomie ihren Freibereich mit Bezug zur
Landwirtschaftlichen Flache, welche vom Hofgut mit bewirtschaftet wird.

Zu den angrenzenden Wohnbebauungen sind gartenahnliche Freiflachen vorgesehen, die einen
vertraglichen und ortstypischen Ubergang zwischen den unterschiedlichen Nutzungen schaffen.

In der Nutzungsgewichtung bildet der Hotelbetrieb mit 21 Zimmern den Schwerpunkt der Planung. Die
Gastronomie ist dem Hotelbetrieb funktional zugeordnet und dient vorrangig der Versorgung der
Hausgéste, soll jedoch erganzend auch der értlichen Bevolkerung offenstehen. Ein Hofladen erganzt
das Nutzungsspektrum mit biologischen Produkten und regionalem Bezug. Die Chalets sind vorrangig
dem Hotelbetrieb zugeordnet. Diese stellen einer Erweiterungsmaéglichkeit und kénnen als
Ferienwohnungen und Erweiterung der Bettenzimmer oder aber auch als Angestelltenwohnen,
Betriebsleiterwohnen ausgebildet werden.
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6. VERKEHRSERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausschlieflich iber den Weiherweg. Samtliche
Fahrbewegungen des Vorhabens, einschliellich An- und Abreise der Géste, Anlieferung sowie Ver- und
Entsorgung, werden im sldlichen Eingangsbereich des Grundstlicks gebiindelt. Dadurch wird eine klare
Verkehrsflihrung erreicht und eine Ausdehnung des motorisierten Verkehrs in die rlickwértigen
Grundstiicksbereiche vermieden.

Im Eingangsbereich ist eine Wendeschleife vorgesehen, die ein kurzzeitiges Halten fiir das Be- und
Entladen auf dem Grundsttick ermdglicht, ohne dass rangierende Fahrbewegungen innerhalb des
Plangebiets erforderlich werden. Auf diese Weise werden Verkehrsablaufe geordnet und mégliche
Larm- und St6rwirkungen auf die angrenzenden Nutzungen minimiert.

Fur groRe Anlieferungen ist jeweils auf der Westseite (Hofladen) und auf der Ostseite (Gastronomie)
eine eigene Anlieferzone vorgesehen. Hier fahren die Fahrzeuge vom Weiherweg riickwarts direkt die
Halteflache auf dem Grundstiick an und kénnen dann in anderer Richtung wieder abfahren.

Fir die Bemessung der Sichtdreiecke wurde eine malgebliche Geschwindigkeit von 30 km/h zugrunde
gelegt. Diese Annahme wurde getroffen, da der Weiherweg im betroffenen Abschnitt durchgehend nach
der Vorfahrtsregel ,rechts vor links* geregelt ist und sich zwei Kreuzungsbereiche in unmittelbarer Nahe
zum Planungsgebiet befinden. Aufgrund dieser ortlichen Verkehrssituation ist davon auszugehen, dass
keine Geschwindigkeiten von (iber 30 km/h erreicht werden. Eine Regelung der Geschwindigkeit im
Weiherweg auf 30 km/h oder auf eine Spielstralle ware wiinschenswert.

Vor diesem Hintergrund wurden die erforderlichen Sichtdreiecke auf Basis einer
Entwurfsgeschwindigkeit von 30 km/h ermittelt. Die entsprechenden Sichtdreiecke zu den geplanten
Einfahrten kdnnen konfliktfrei nachgewiesen werden. Sie sind vollstandig in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans aufgenommen und werden planungsrechtlich gesichert.

Die riickwartigen Grundstlicksbereiche sind iberwiegend als verkehrsfreie Zonen vorgesehen und
stehen fir Aufenthalts-, Spiel- und Erholungsnutzungen zur Verfigung. Diese Bereiche sind vom
motorisierten Individualverkehr freigehalten und tragen zur Aufenthaltsqualitat sowie zur Vertraglichkeit
des Vorhabens mit der umliegenden Wohnbebauung bei.

Die Bemessung der Stellplatzanzahl erfolgt gemaR der jeweils gliltigen Garagen- und
Stellplatzverordnung (GaStellV) sowie unter Berticksichtigung der Art und des Umfangs der geplanten
Nutzungen. Die erforderlichen Stellplatze kénnen alle auf dem Grundstlick nachgewiesen werden.
Grundsatzlich hat der Bauwerber auch noch andere Flachen in der Nahe zur Verfiigung. Sollte sich
herausstellen, dass mehr Stellplatze in der Praxis bendtigt werden, ist vorstellbar, dass z.B.
Mitarbeiterparken zusatzlich auBerhalb des Geltungsbereiches untergebracht werden.

Es wurden die schalltechnischen Auswirkungen durch die Fahrbewegungen auf das Plangebiet
untersucht. Hierzu liegt eine Schalltechnische Untersuchung vor.

7. VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist an das drtliche Energieversorgungsnetz angeschlossen. Die Versorgung mit
elektrischer Energie ist damit gesichert.
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10.

Die Trink- und Brauchwasserversorgung erfolgt (iber die zentrale Wasserversorgung. Die
ordnungsgemaRe Versorgung des Vorhabens mit Wasser ist gewahrleistet.

Das anfallende hausliche Abwasser wird Uber die bestehende Abwasserentsorgung der Stadt abgeleitet
und den hierflir vorgesehenen Abwasserbehandlungsanlagen zugefihrt.

Die Abfallbeseitigung erfolgt im Rahmen der kommunalen Abfallentsorgung und ist durch die Stadt
sichergestellt.

ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Vorhabens ist gesichert. Die erforderlichen Anschllisse an die offentliche
Kanalisation, die Stromversorgung sowie die Trink- und Brauchwasserversorgung kdnnen iber die
vorhandenen Netze hergestellt werden. Die technische ErschlieBung des Plangebiets ist damit
gewahrleistet. Die verkehrliche Anbindung erfolgt tiber den Weiherweg.

NIEDERSCHLAGSWASSER

Zum Schutz der Boden und zur Vermeidung zusétzlicher Belastungen des offentlichen Kanalnetzes ist
im Freiflachengestaltungsplan vorgesehen, durch offene Belage das anfallende Niederschlagswasser,
soweit maglich, flachig auf den Grundstticksflachen zu versickern. Erganzt durch Rigolen, fiir gréRere
Wassermengen. Die Niederschlagswasserbewirtschaftung erfolgt damit vorrangig dezentral auf dem
Plangebiet.

Es ist sichergestellt, dass Niederschlagswasser aus lblichen Regenereignissen nicht auf 6ffentliche
Flachen oder in das 6ffentliche Kanalnetz abgeleitet wird. Die befestigten Flachen werden iberwiegend
in wasserdurchlassiger Bauweise ausgefiihrt, um ein flachiges Versickern des Niederschlagswassers zu
ermdglichen.

Aufgrund der offenen Bebauungsstruktur ist zudem gewahrleistet, dass bei auRergewdhnlichen
Starkregenereignissen ein oberirdischer Abfluss méglich ist.

IMMISSIONSSCHUTZ

In einer schalltechnischen Untersuchung (Mohler + Partner Ingenieure GmbH, Bericht Nr. 070-
03373-01 vom Mérz 2026) wurden die Gewerbelarmemissionen durch den innerhalb des
Bebauungsplans geplanten Hotelbetrieb auf die umgebende Wohnbebauung prognostiziert und anhand
der DIN 18005 bzw. TA L&rm beurteilt.

Gewerbeldrm:

Durch den Betrieb des Hotels mit Gastronomie, einem Hofladen und einem Wellnessbereich mit
Aufenbereich kommt es zu Schallemissionen durch den Parkplatzbetrieb, Lieferverkehr sowie zu
Gerauschemissionen durch Personen im Auenbereich. Zur Erschliefung des Hotelgebaudes fir die
Gaste und Mitarbeiter, sowie zu Anlieferungen, fiihrt die stdlich verlaufende Stralte ,Weiherweg"

zu den Parkplatzen des Hotels.

Auf den nérdlich und westlich unmittelbar angrenzenden Flurstlicken, sowie in stidlicher und dstlicher
Richtung befindet sich Wohnbebauung. In den Beurteilungspegeln fir den Hotelbetrieb, werden die
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Immissionsrichtwerte fiir Misch-/Dorfgebiete der TA Larm um mindestens 3/2 dB(A) tags/nachts
unterschritten.

Bei Berticksichtigung einer Vorbelastung im Sinne von Nr. 3.2.1 der TA Larm, werden die um 6 dB(A)
reduzierten Immissionsrichtwerte durch die von dem Hotelbetrieb entstehenden Schallemissionen
nachts Uberschritten. Es ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 43 dB(A) nachts an den Fassaden
der ostlich gelegenen Wohngeb&ude und somit Uberschreitungen der um 6 dB(A) reduzierten
Immissionsrichtwerte fiir Misch-/Dorfgebiete nachts von bis zu 4 dB(A). MaRgeblich hierflr sind die
Gewerbelarmemissionen durch die beiden geplanten Dachventilatoren auf dem Dach des
Hotelgebaudes und des Spa-Gebaudes.

Zur Einhaltung der um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte sind daher die Schallleistungspegel
des Dachventilators auf dem Dach des Hotelgebaudes auf LWA = 69,0 dB(A) und auf dem Dach des
Spa-Gebaudes auf LWA = 77,0 dB(A) zu reduzieren.

Die schalltechnische Untersuchung kommt auBerdem zu dem Ergebnis, dass nachts das Kriterium flr
kurzzeitige Gerauschspitzen um bis zu 6 dB(A) an den Fassaden des Wohngebéaudes Weiherweg 7
(Nord, Ost, Sud u. West) tberschritten wird. MaRgeblich fiir die Uberschreitungen des Kriteriums fr
kurzzeitige Gerduschspitzen nachts sind die Spitzenpegel des Gésteparkplatzes Ost sowie des
geplanten Mitarbeiterparkplatzes auf dem Nachbargrundsttck mit der Flur Nr. 55.

Zur Einhaltung des Kriteriums fir kurzzeitige Gerauschspitzen, sind Vorkehrungen zum Schutz vor
dem Parkplatzlarm zu treffen. Die Errichtung einer L&rmschutzwand am éstlichen Rand innerhalb des
Geltungsbereichs ist nicht mdglich, da der Gasteparkplatz Ost sonst nicht mehr fiir Pkws zuganglich
ware. Es ist daher die Errichtung einer Larmschutzwand auflerhalb des Geltungsbereichs, am
westlichen Rand im Bereich des Nachbargrundsticks mit der Flur Nr. 55 notwendig. Durch eine
Larmschutzwand mit einer Hohe von 4 m kann das Kriterium fiir kurzzeitige Gerauschspitzen, verursacht
durch den ostlichen Gasteparkplatz eingehalten werden.

Aufgrund der weiteren Uberschreitungen des Kriteriums fir kurzzeitige Gerauschspitzen durch den
stidlichen Mitarbeiterparkplatz auf dem Nachbargrundstiick FI.Nr.55 ist eine zuséatzliche 2,5 m hohe
Larmschutzwand auf dem Nachbargrundstiick mit der Flur Nr. 55, entlang der nérdlichen und westlichen
Begrenzung des Mitarbeiterparkplatzes zu errichten.

Zuzurechnender Verkehr auf éffentlichen Strallen

Es wurden auferdem die schalltechnischen Auswirkungen durch die zu erwartende planbedingte
Verkehrszunahme des Hotels Hofgut Schwarzachtal beurteilt. Insgesamt ergeben sich durch das
Vorhaben 167 hinzukommende Fahrzeugbewegungen. Nach einem Urteil des Hessischen
Verwaltungsgerichts wird die planbedingte Zunahme des StraRenverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro 24 h - Zeitraum als nicht abwagungsrelevant angesehen. Diese Anzahl
zusatzlicher Verkehrsbewegungen wird durch das Vorhaben nicht erreicht.

Die Belange des benachbarten landwirtschaftlichen Betriebs auf FI.Nr. 161 wurden im Rahmen der
Planung berCcksichtigt. Nach den Stellungnahmen des Sachgebiet 3.1 — Immissionsschutz des
Landratsamtes Schwandorf sowie des Amtes fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Regensburg-
Schwandorf werden die Entwicklungsmdglichkeiten des Betriebs bereits mafigeblich durch die
bestehende und planungsrechtlich zulassige Wohnbebauung im néheren Umfeld bestimmt. Der Abstand
zwischen der Hofstelle und dem Plangebiet betragt rund 210 m und liegt damit deutlich Gber den
Abstanden zu vorhandenen bzw. zulassigen Wohnnutzungen. Dartber hinaus wird die vom
Betriebsinhaber beabsichtigte betriebliche Weiterentwicklung mit einem Milchviehlaufstall fir 150 Kiihe
und der Aufzucht von 150 Jungtieren aus landwirtschaftlicher Sicht als realistisch und angemessen
bewertet. Hinweise auf weitergehende Einschrankungen der betrieblichen Entwicklungsmdglichkeiten
durch die geplante Hotelnutzung ergeben sich nicht. Die Belange der Landwirtschaft stehen der Planung
daher nicht entgegen.

11. ARTENSCHUTZ
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Fur das Vorhaben wurde eine artenschutzrechtliche Priifung durch G.U.B Ingenieure AG durchgefiihrt.
In deren Rahmen wurden sowohl das Plangebiet als auch die angrenzenden Flachen beriicksichtigt, die
wahrend der Bauphase potenziell betroffen sein konnten.

Die artenschutzrechtliche Beurteilung ergab, dass das Untersuchungsgebiet potenzielle Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten wildlebender geschiitzter Arten beherbergt. Direkt im Plangebiet betrifft dies vor allem
die Hecken- und Gehdlzstrukturen sowie die zum Abbruch vorgesehenen Gebaude.

Mit der Umsetzung des Vorhabens wird in die potenziellen Lebensraume nicht bzw. nur marginal
eingegriffen. Eventuelle Berlihrungen kdnnen durch eine MaRnahme vermieden bzw. vermindert
werden. Aufgrund der Kleinraumigkeit des Vorhabens, der eingeschrankten Vielfalt und Funktion der
Raumstruktur sowie Vorbelastungen durch Larm, Schadstoffeintrage (Verkehr, Landwirtschaft) und
visuelle Storreize ist der Eingriff beziglich der Lebensraumfunktion flr die Tierwelt als nicht erheblich zu
werten. Eine erhebliche Verschlechterung des potenziell vorhandenen Artenspektrums sowie der lokalen
Populationen ist, auch aufgrund zahlreicher Ausweichhabitate im direkten Umfeld, nicht zu erwarten.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass fir alle im Untersuchungsgebiet und direkten Plangebiet
potenziell mdglichen Arten unter Berticksichtigung von Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen
sowie vorgezogener AusgleichsmaBnahmen (CEF-Malnahmen) keine Verbotstatbestdnde gemaf
§44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zutreffen.

Vorgezogene Ausgleichsmalnahmen:

1.Acer Flederméause: Durch das Vorhaben kommt es zum Verlust zweier Hohlenbaume, die ein
potenzielles

sommerliches Zwischenquertier fir Flederméause darstellen kdnnten. Um die potenzielle Funktion im
raumlichen Zusammenhang zu erhalten, werden fiir jeden zu fallenden Baum mit Quartierpotenzial im
Umfeld der Eingriffsflache drei Fledermauskasten angebracht.

Aktuell wird von zwei Obstbdumen mit Hohlenstrukturen ausgegangen, so dass in Summe sechs
Fledermauskasten (drei Rundkasten und drei Flachk&sten) anzubringen sind.

Die genauen Standorte der Quartierhilfen wurden mit den Grundstlckseigentiimern abgestimmt. Zwei
Fledermausflachk&sten werden am Wohngebaude, Weiherweg 7, ein Flachkasten am Garagengebé&ude,
Weiherweg 7, mit jeweils verschiedenen Ausrichtungen (Ost, Siid, West) angebracht, um eine
entsprechende Wirksamkeit, insbesondere wahrend des Bauvorhaben Hotel Schwarzachtal zu haben
und haufig die Quartiere wechselnde Arten, zu erreichen.

Zwei Fledermausrundkasten werden an zwei der Baume am Teich sUdlich der geplanten Hotelanlage,
ebenfalls mit verschiedenen Ausrichtungen (Sidost, West) und in mind. 3 m Hohe angebracht. Ein
weiterer Rundkasten ist an einem Baum im Gartengrundstiick “Am Pfannenstiel” mit
Siidwestausrichtung anzubringen.

Die Nistkésten sind nach Erlangen des Baurechts so schnell wie méglich aufzuhéngen.,

2.Ace= Hohlenbrdter: Durch das Vorhaben kommt es zum Verlust eines Hohlenbriiterkastens. Um die
potenzielle Funktion im rdumlichen Zusammenhang zu erhalten, ist mindestens ein neuer
Hohlenbriiterkasten im direkten Umfeld der Eingriffsflaiche anzubringen.

Der genaue Standort des neuen Nistkastens wurde mit dem Grundstiickseigentimer abgestimmt. Er ist
in mind. 3 m H6he an einen Baum im Gartengrundstick “Am Pfannenstiel” unter Verwendung eines
baumfreundlichen Aluminiumnagels und Anti-Einwachs-Klétzchens anzubringen (vgl. [NABU 24]). Das
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Es wurde ein Umweltbericht vom Landschaftsarchitekturbiiro Alexander Oberbauer mit den zugehérigen

Ausgleichsmalinahmen erarbeitet. Dieses liegt dem Bebauungsplanverfahren bei. Die
AusgleichsmalRnahmen wurden in die Planung ibernommen.

Unterlagen Vorentwurf:
01- Bebauungsplan
02- Vorhabensplan
03- Freiflachengestaltungsplan
04- Begriindung
Anlage1 Betriebsbeschreibung
Anlage 2 Stellplatznachweis

Anlage 3 Schalltechnische Untersuchung

Anlage 4 Artenschutz
05 Umweltbericht
Karte 1 — Ausgangszustand
Karte 2 - Eingriff
Karte 3 - Ausgleichsflachen
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