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A. Flachennutzungsplandnderung

Auf Grund der § 2 Abs. 1 Satz 1 und § 1 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der jeweils
glltigen Fassung hat die Gemeinde Sankt Oswald-Riedlhiitte folgende Anderung beschlossen:

Anderung des Flichennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 6 (M 1/5000)
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Anderung des Landschaftsplanes durch Deckblatt Nr. 1 (M 1/5000)
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B. Begrindung

1. Anlass und Ziele der Anderungen des Fldchennutzungsplanes und des
Landschaftsplanes

Der Gemeinderat Sankt Oswald Riedlhitte hat am 25.10.2018 beschlossen, den
Flachennutzungsplan durch Deckblatt Nr. 6 zu &ndern. In Vorgespréachen mit der
Genehmigungsbehdrde wurde festgelegt, dass auch der Landschaftsplan entsprechend geéndert
werden muss. Dies geschieht mit Deckblatt Nr. 1.

Parallel zur Anderung wird der Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Lodges am Nationalpark*
aufgestellt.

Der bisher im Fldchennutzungsplan als ,Flachen fir Wald“ und als Sondergebiet ,SO Sport — Golf*
dargestellt Bereich soll nun als Sondergebiet ,SO Ferienhausgebiet* dargestellt werden. Mit der
neuen Darstellung soll eine geordnete bauliche Entwicklung der Flache erreicht und die Errichtung
einer Ferienanlage mit Lodges und Tiefgarage als Bereicherung des touristischen Angebotes
ermdéglicht werden.

Der bisher im seit 01.07.2003 rechtskréftigen Landschaftsplan dargestellte nérdliche Bereich als
~Bergmischwald, Buchen-Fichten-Tannenwald" und der im siidlichen Bereich als ,landwirtschaftlich
genutze Flur® dargestellte Bereich sollen aktuell als “orts- und landschaftsvertragliche
Baugebietsausweisung“ dargestellt werden. Hierzu wird die Abgrenzung vom Baugebiet Haslach
um den Baubereich der Lodges nach Siden erweitert. Durch die vorgesehenen Nutzung kénnen die
im Landschaftsplan genannten Ziele zur Erhaltung, Pflege und Entwicklung des Bergmischwaldes
nicht mehr verfolgt werden.

Als Verminderungsmafinahme des Eingriffes in Naturhaushalt und Landschaftsbild solite hier der
nordliche, steilere Waldbereich mit seinen Felsformationen aus Griinden des Biotopverbundes als
Verbindungsglied zwischen den &stlich und westlich gelegenen Waldstiicken in einer Breite von
mindestens 10m erhalten bleiben. MaBnahmen zur Strukturanreicherung wie z.B. das Belassen
oder Einbringen von Totholzhaufen sollte festgesetzt werden. Sollten hier Baume aus Griinden der
Verkehrssicherheit geféllt werden missen, sollte dieser Bereich als Gehélzhecke nachgepflanzt
werden. Entlang der Nordgrenze des Deckblattes werden dementsprechend ,Einzelbdume auf
Felsblock” dargestelit.

Im &stlichen Grenzbereich der Bauflache sollen auch die hier vorhandenen Baume und Stréucher
erhalten bleiben. Ausgehobenes Steinmaterial und Astwerk aus der Bauflache sollte hier als
Lesesteinriegel bzw. Benjeshecke aufgeschichtet werden.

Zu diesem Zweck wird im Landschaftsplan entlang der Nord- und Ostgrenze des Baubereiches eine
sHecke auf Lesesteinriegel” dargestellt.

Die Topografie des Geléndes sollte durch die BaumaBnahmen weitgehend erhalten bleiben.

Die landwirtschaftlich genutzte Flur im Saden kann ebenfalls nicht in der vorhandenen Ausdehnung
erhalten bleiben. Verbleibende Restwiesenflachen und neu angelegte Wiesenflachen sollten jedoch
mit heimischem Saatgut angesét und extensiv gepflegt werden.

Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich sollte eine Gehdlzstruktur als Biotopverbundelement mit
extensiv bewirtschafteten Randstreifen, méglichst auf dem Golfplatzgeldnde, geschaffen werden.
Zu diesem Zweck werden die Heckenstrukturen entlang der Ostgrenze des Flurstiicks mit der
Flurnummer 156 durch die Darstellung einer ,Hecke" verbunden. Diese Heckenstruktur soll als
Ausgleich fur den Eingriff auf der Bauflache dienen. Ein Durchbruch der Hecke fir die
Langlaufloipenspurung soll eingeplant werden.
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2. Réaumlicher Geltungsbereich der Planénderung

Die Flachennutzungsplaninderung sowie die Anderung des Landschaftsplanes betreffen das
Grundstiick mit der Flurnummer 139 (3.060m2) und ein Teilstiick des Grundstiicks mit der
Flurnummer 156, beide Grundstiicke der Gemarkung Sankt Oswald.

Beide Grundstiicke sind siidexponiert.

3. Ubergeordnete Planungen

Die Gemeinde Sankt Oswald-Riedlhitte liegt in der Nationalpark-Region Bayerischen Wald im
Landkreis Freyung-Grafenau — zugehérig zum Regierungsbezirk Niederbayern.

Im Regionalplan Donau-Wald wird das Gemeindegebiet als landlicher Teilraum dargestellt, dessen
Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll.

Es wird angestrebt, den landlichen Raum als eigensténdigen gleichwertigen Lebens- und
Arbeitsraum zu bewahren und weiterzuentwickeln.

Der Ortsteil Haslach liegt ca. sechs Kilometer nord-&stlich vom nachsten Mittelzentrum Grafenau
und ca. 45 km von néchsten Oberzentrum Passau entfernt.

Die Gemeinde Sankt Oswald hat ca. 2.900 Einwohner (Stand Dez. 21) und erstreckt sich tiber 11
Gemeindeteile mit insgesamt 40,34 km? Fiache.
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Quelle: Auszug aus dem Regionalplan Donau-Wald, Karte Raumstruktur
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Eine rdumliche Anbindung der geplanten Bebauung an die bestehenden Gebdude des Golfclubs am
Nationalpark sowie an die Ortschaft Haslach ist gegeben.

Durch die Umsetzung des Projektes soll der ,sanfte Tourismus” in der Region einen weiteren
Schwerpunkt setzen und zu einer nachhaltigen und ressourcenschonenden Weiterentwickiung des
Tourismus im Landkreis Freyung-Grafenau beitragen.

Die Nahe zum Nationalpark Bayerischer Wald (Besucherzentrum Neuschénau, sowie
Baumwipfelpfad) schafft eine attraktive Ergdnzung im Ubernachtungsbereich und tragt damit positiv
zur touristischen Entwicklung bei.

4. ErschlieRung

Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt iber die Gemeindeverbindungsstrae Schénanger-
Haslach und die vorhandene ErschlieBungsstraBe zum Parkplatz des Golfclubs am Nationalpark
westlich unmittelbar angrenzend an den geplanten Baubereich.

Die ErschlieBung kann somit als gesichert angesehen werden.
Versorgungsleitungen

Die Energie- und Trinkwasserversorgung erfolgt durch Anschlussherstellung an das bestehende
System.

Durch die gemeindliche Wasserversorgung ist die Versorgung der Geb&ude mit Trink- und
Léschwasser derzeit nur eingeschrankt sichergestelit. Die Versorgung wird entsprechend dem
benétigten Bedarf ausgebaut. Die anfallenden Kosten werden mittels ErschlieBungsvertrag auf den
Bauwerber umgelegt.

Anschlisse fur Strom und Telekom sind vorhanden.

Abwasserbeseitigung

Das angrenzende Dorfgebiet wird im Mischsystem entwéassert.

Es ist vorgesehen, anfallendes Schmutzwasser in den bestehenden gemeindlichen Abwasserkanal
stdlich-dstlich des Plangebietes einzuleiten. Das Kanalnetz und die Kléranlage sind laut Auskunft
der Gemeinde Sankt Oswald-Riedlhiitte fiir die anfallenden Abwisser ausreichend dimensioniert,
wobei kurzfristig noch eine Einleitung in die Kldranlage Schénanger erfolgt und mittelfristig die
Ableitung in die neue Klaranlage in Grafenau erfolgen wird.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt bzw. Giber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden. Eine
Versickerung ist anzustreben. Die Einleitung von anfallendem Niederschlagswasser in die
Mischwasserkanalisation ist nicht zuldssig.
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Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung erfolgt leitungsgebunden tiber die bestehenden Einrichtungen der
Gemeinde Sankt Oswald-Riedlhitte. Die Léschwasserversorgung wird entsprechend dem
benétigten Bedarf ausgebaut. Die anfallenden Kosten werden mittels ErschlieBungsvertrag auf den
Bauwerber umgelegt.

5. Naturschutz

Die betroffenen Anderungsfléchen liegen innerhalb des Naturparks Bayerischer Wald, jedoch
auRerhalb des Landschaftsschutzgebietes. Amtlich kartierte Biotope sind nicht betroffen.

§ 15 Abs. 1 und Abs. 2 BNatSchG sieht fiir die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren nachfolgend
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Anwendung der Regelung beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB. Nach § 1a Abs. 3
Satz 1 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im
Bauleitplanverfahren in der Abw&gung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berticksichtigen.

Im vorliegenden Fall wird der Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Lodges am Nationalpark® im
Parallelverfahren aufgestellt. Demzufolge wird das Verfahren zur Eingriffsregelung auf der Ebene
der verbindiichen Bauleitplanung, d.h. im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs- und
Griinordnungsplanes abgehandelt.

Mit der Durchfiihrung dort festgesetzter Vermeidungsmanahmen und AusgleichsmafRnahmen kann
der notwendige Ausgleich erfolgen.
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C. Umweltbericht

1. Einleitung
1.1 Rechtliche Grundlage

Far Bauleitplanverfahren, die ab dem 20.07.2004 eingeleitet werden, finden die vor dem
Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau-EAG vom 24.06.2004 (BGBI I, S. 1359)
geltenden Vorschriften Anwendung. Demnach ist prinzipiell fiir jeden Bauleitplan eine
Umweltpriifung durchzufithren und ein entsprechender Umweltbericht zu erstellen.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird ,fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.” [...] ,Die
Kommune legt dazu fir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittiung der Belange fiir die Abwagung erforderlich ist. Der vorliegende Umweltbericht beschreibt
die Anderungen des vorliegenden Bauleitverfahrens zum Bestand.

1.2  Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele

Die Gemeinde Sankt Oswald-Riedlhiitte beabsichtigt, mit der Anderung des Flachennutzungsplanes
durch Deckblatt Nr. 6 sowie mit der Anderung des Landschaftsplanes durch Deckblatt Nr. 1 die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete und umweltvertragliche Weiterentwicklung
des touristischen Angebotes und Baurecht fur eine Ferienanlage mit Lodges und Tiefgarage zu
erméglichen.

Die Lodges sollen an Gaste des Golfclubs und auch an andere Feriengéste ganzjéhrig vermietet
werden. Dauerwohnen und EinzelverduBerung der Chalets sollen jedoch ausgeschlossen werden.

Im Zusammenhang mit der Anderung des Flichennutzungsplans und des Landschaftsplanes ist
gemal einer Umweltpriifung ein Umweltbericht zu verfassen. Dieser Bericht wird der Begriindung
beigefiigt und enthalt Informationen zu Schutzgitern und umweltrelevanten Belangen, die von der
Planung betroffen sind. Auf Basis der Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf
Natur, Landschaft und andere Schutzgiter gepriift. Zudem werden Aussagen zu Vermeidungs-,
Verringerungs- und AusgleichsmaRnahmen getroffen. Falls erforderlich, wird der Umweltbericht im
weiteren Verfahren jeweils nach dem neuesten Kenntnisstand erganzt und fortgeschrieben.

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes umfasst eine Fliche von 3.060m2. Dabei
handelt es sich um eine landwirtschatftlich genutzte Flache sowie eine Waldfldche, die bisher im
Flachennutzungsplan als Wald und als Sondergebiet ,SO Sport-Golf* dargestellt ist.

Der bisher im seit 01.07.2003 rechtskréaftigen Landschaftsplan dargestelite nérdliche Bereich als
~Bergmischwald, Buchen-Fichten-Tannenwald" und der im sudlichen Bereich als  landwirtschaftlich
genutze Flur dargestellte Bereich sollen aktuell als “orts- und landschaftsvertragliche
Baugebietsausweisung“ dargestellt werden. Nérdlich und 6stlich gelegenen Gehélzstrukturen sollen
dabei erhalten bzw. ergénzt werden. Sie werden als ,Einzelbdume auf Felsblock” bzw. ,Hecke auf
Lesesteinriegel” dargestellt.

Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich fir den Eingriff auf der Baufliche werden die
Heckenstrukturen entlang der Ostgrenze des Flurstiicks mit der Flurnummer 156 durch die
Darstellung einer ,Hecke" verbunden.
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1.3  Darstellung der umweltschutzrelevanten Ziele und die Art ihrer Beriicksichtigung

GemaB § 1 BNatSchG ist es erforderlich, Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und
als Grundlage fiir das Leben und die Gesundheit der Menschen sowohl im besiedelten als auch im
unbesiedelten Bereich zu schiitzen. Dieser Schutz soll sicherstellen, dass die biologische Vielfalt,
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit
und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter) sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von
Natur und Landschaft dauerhaft gesichert sind. Dabei umfasst der Schutz auch die Pflege,
Entwicklung und gegebenenfalls die Wiederherstellung von Natur und Landschatft.

Neben den gesetzlichen Grundlagen des Baugesetzbuches werden im konkreten Fall die
Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung beriicksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass die vorliegenden Deckblstter den Inhalten des Baugesetzbuches
nicht widersprechen. Der parallel aufzustellende Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Lodges am
Nationalpark® kann weder aus dem Flachennutzungsplan noch aus dem Landschaftsplan entwickelt
werden. Aus diesem Grund wird der Flachennutzungsplan durch Deckblatt Nr. 6 und der
Landschaftsplan durch Deckblatt Nr. 1 im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
entsprechend geandert.

Vorbesprechung, Scoping
Bereits im Frihjahr 2018 wurde mit der Planung von Chalets und einem Aktivhotel auf dem

Grundstiick mit der Flurnummer 139, Gemarkung Sankt Oswald begonnen. In diesem
Zusammenhang erfolgten damals mehrere Ortstermine des Investors, bzw. des Planungsbiiros mit
der Naturschutzbehérde und dem Férster.

Zwischenzeitlich wurde die Planung geéndert. Das Hotel entf3llt.

Am 12.04.2023 fand ein weiterer Ortstermin des Investors mit dem Planungsbiiro firr die
Griinplanung, der Naturschutzbehérde und dem Férster statt, bei dem die Bauparzelle und eine
potenzielle Ausgleichsfiiche besichtigt wurde. Weitere Absprachen erfolgten mit der
Naturschutzbehérde bezuglich der Griinplanung und des Naturschutzrechtlichen Ausgleichs im
September 2023 und im August 2024, da sich die Lage der Ausgleichsfliiche zwischenzeitlich
wiederholt dndern sollte.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen
unterschieden: positive, gleichbleibende und negative Auswirkungen auf Naturhaushalt und
Landschaftsbild.

21 Schutzgut Mensch — Immissionen und Erholung / Freizeit

Beschreibung und Auswirkungen: _
Nérdlich an das vorgesehene Baugebiet grenzt das Dorfgebiet Haslach an. Ostlich davon befindet

sich das Golfclubgebdude und der dazugehérige Parkplatz.

Die Gemeinde Sankt Oswald-Riedlhitte geht vorerst davon aus, dass es durch den Bau und Betrieb
der Ferienhduschen keine negativen immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen gibt.

Durch die Errichtung der Lodges soll es zudem zu keiner Beeintrachtigung des Erholungsfaktors fiir
die Bevélkerung kommen.
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Der Wanderweg ,Laubbaum" des Nationalpark Bayerischer Wald fiihrt direkt siidlich angrenzend
am Baubereich vorbei. Eine Langlaufloipe fuhrt etwas weiter stidlich am geplanten Baubereich
vorbei. Ggf. ist zum Erhalt des Loipenverlaufes hierfir die als Ausgleich vorgesehene
Heckenstruktur zu durchbrechen.

Das vorhandene Dorfgebiet, die vorhandenen Freizeiteinrichtungen und auch der Golfbetrieb
werden voraussichtlich nicht beeintréchtigt.

Ergebnis: Die Larmsituation, sowie die Erholungs- und Freizeitwirkung werden insgesamt aktuell als
gleichbleibend eingestuft.

2.2  Schutzgut Wasser und Boden

Beschreibung und Auswirkungen: Es ist kein Wasserschutzgebiet und auch kein Geotop betroffen.
Altlasten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt.

Der geplante Baubereich liegt sidexponiert an einer Gelandeboschung stdlich des Dorfes Haslach.
Beginnend an der Siidgrenze mit einer Béschung von ca. 1,5 m bis 2,5 m Héhe grenzt der
Wiesenbereich mit einem Gefélle von ca. 16 — 18 % an. Die Wald-bestandene nérdliche
Parzellenhdlfte weist eine Neigung von durchschnittlich 28 - 32 %. Das steilere Stiick liegt im
Norden.

Der Versiegelungsgrad solite insgesamt auf niedrigem Niveau bleiben.

Offene Wasserflachen oder FlieBgewésser befinden sich nicht auf der Bauparzelle. Schichtwasser
wurde nicht erkundet, bei Gelandeanschnitten ist jedoch mit Hang- und Schichtwasseraustritten zu
rechnen.

Es ist noch keine Bodenerkundung durchgefiihrt worden. Die digitale Ingenieurgeologische Karte
gibt folgenden allgemeinen Baugrundhinweis: ,guter Baugrund in ungestértem und unverwittertem
Zustand, wechselnd méchtige Verwitterungszonen, oft mit Blécken und Felsgestein, z.T.
Setzungsunterschiede méglich“. Vorwiegend im nérdlichen und éstlichen Waldbereich zeigen sich
an mehreren Stellen Felsformationen, die umfangreiche Modellierungsarbeiten erheblich
erschweren wirden. Aus diesem Grund soll das Gelénde, v.a. im Waldbereich so weit wie mdglich
unverandert bleiben. Hier sollen die Lodges mdglichst aufgesténdert werden.

Die Wege sollen méglichst dem Geléndeverlauf folgen und mit geringer Breite hergestellt werden.
Somit kann mdglichst viel Regenwasser bereits auf dem Gelénde zuriickgehalten werden. Weitere
Maglichkeiten der Regenwasserriickhaltung und Méglichkeiten zur Versickerung bzw. evtl.
notwendigen Ableitung von lUberschiissigen Niederschlagswasser, auch vom Bereich der
Tiefgarage, werden im weiteren Planungsverlauf erkundet.

Ergebnis: Es sind insgesamt gleichbleibende Auswirkungen auf die Schutzgiiter Wasser und Boden
zu erwarten, wenn ausreichend MaRnahmen zur Regenwasserriickhaltung und zum Bodenschutz
durchgefiihrt werden.

2.3 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung und Auswirkungen: Die GroRe der zu bebauenden Fléche ist mit ca. 2.000m? relativ
gering. Die Lodges sollen sich an den Stidhang anschmiegen und sollen an der Ost- und
Nordgrenze mit Baumen und Strduchern eingegriint bleiben oder eingegriint werden. Die Baufliche
ist vorrangig nur von einem Teil des Golfplatzgeldndes wenig einsehbar. Eine negative Fernwirkung
besteht nicht. Die Fernsicht der nérdlichen Anlieger in Haslach wird durch die geplante Bebauung
nicht beeintrachtigt, die geplanten Gebaude wurden tiefer stehen.

Ergebnis: Um negative Auswirkungen zu vermeiden sind entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan zur Eingriilnung des Baubereiches erforderlich. Werden die griinordnerischen
Festsetzungen im Bebauungsplan umgesetzt, gibt es keine negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild.
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2.4  Schutzgut Arten und Lebensraum

Beschreibung und Auswirkungen: Die Bauparzelle liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet. Andere
Schutzstaten sind nicht betroffen. Beim Ortstermin am 12.04.2023 wurden keine Habitatbzume
erkundet. Durch die Bebauung gehen jedoch Lebensriume auf Wiese und im Wald verloren. Dafiir
sollen VerminderungsmaBnahmen und AusgleichsmaRahmen auf einer externen Ausgleichsflache
festgesetzt werden. Darliber hinaus sollte auf Einfriedungen und insektenfeindliche Beleuchtung
verzichtet werden.

Als Ausgleichsflache soll ein Heckenschluss siidéstlich des Baugebietes dienen. Hierzu wird der
betroffene Heckenbereich im Landschaftsplan erganzt.

Ergebnis: Bei Umsetzung der festgesetzten Manahmen sind keine negativen Auswirkungen auf
das Schutzgut zu erwarten.

2.5  Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung und Auswirkungen: Das zu bebauende Grundstiick ist mit seinen 3.060 m? relativ
klein. Die Baukérper sollen ebenfalls zuriickhaltend dimensioniert werden. Die ErschlieBungswege
der Lodges sollen luft- und wasserdurchléssig hergestellt und nicht mit PKW's befahren werden. Die
Regenwasserriickhaltung ist durch die relativ groBen offenen Flachen und evtl. durch zusatzliche
Einrichtungen auf dem Grundstiick ausreichend. Durch die Erhaltung und Neupflanzung von
B&umen und Strduchern am Rand der Bauparzelle und auch auf der Ausgleichsflache soll eine
Beeintrachtigung der Schutzgtter Luft und Klima weitgehendst vermieden bzw. wieder ausgeglichen
werden. Kohlendioxid-Emissionen durch Verkehr werden vermieden. Kleinklimatisches Frischluft-
Entstehungspotenzial bleibt erhalten.

Ergebnis: Es sind insgesamt gleichbleibende Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima zu
erwarten.

26  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist durch die Anderung des Flachennutzungsplanes und des
Landschaftsplanes voraussichtlich nicht betroffen.

2.7  Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die artenreiche Wiese wiirde bei Nichtdurchfilhrung der vorgesehenen Bebauung weiterhin
landwirtschaftlich als Wiese genutzt werden. Auch das Waldstiick bliebe zunéchst erhalten. Durch
die Uberwiegende Anzahl von Fichten im Bestand wére das Waldstiick kiinftig wiederholt einem
Borkenkaferbefall ausgesetzt. Nach Borkenkéferbefall wirde der Wald ggf. wieder aufgeforstet und
konventionell als Wirtschaftswald genutzt werden. Das Landschaftsbild bliebe unverandert.

2.8  Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich der
nachhaltigen Auswirkungen

Mit Hilfe des Bayerischen Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" sollen bei der
Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes, bezogen auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild, geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung des Eingriffs und
zum Ausgleich des Eingriffs festgesetzt werden.
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Neben MaRnahmen zur Vermeidung/ Verminderung wie
- Eingriinung der Bauparzelle zur freien Landschaft,
- mdoglichst weitgehende Erhaltung von Gehélzen und Felsformationen
- geringer Eingriff in die vorhandene Topografie
- Beschrankung des Versiegelungsgrades
- weitgehende Erhaltung des vorhandenen Versickerungspotenzials
- Verzicht auf Einfriedungen und insektenfeindliche Beleuchtung

sollen dartiber hinaus folgende AusgleichsmaRnahmen auf der vorgesehenen

Ausgleichsflache festgesetzt werden:

- Pflanzung einer Laubholzhecke mit Badumen / Strauchern und mit angrenzenden
extensiv gepflegten Wiesenstreifen als Biotopverbundstruktur

- Anlage von besonnten Lesesteinriegeln fur Reptilien.

Bei Durchfiihrung der MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich ist die Herstellung der
Lodges mit Tiefgarage mit den Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, mit den
Vorgaben des Baugesetzbuches, voraussichtlich auch mit der Wassergesetzgebung und den
Vorgaben aus dem Regionalplan und dem Landesentwicklungsprogramm Bayern vereinbar.

2.9  Alternative Planungsmdglichkeiten

Alternative Planungsméglichkeiten wurden nicht untersucht. Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist
die Erweiterung des touristischen Angebotes des ,Golfclub am Nationalpark Bayerischer Wald*“. Der
Standort direkt angrenzend an das Clubhaus bringt viele Synergien fiir den Betrieb und die
Betreuung der Ferienhduschen mit sich und wird somit als bester Standort gewahit.

Zudem ist der Baubereich angebunden an das Dorfgebiet Haslach.

210 Zusatzliche Angaben und Zusammenfassung

2.10.1 Technische Verfahren und fehlende Kenntnisse

Technische Verfahren sind nicht notwendig.
Als Grundlage flr die verbal argumentative Darstellung der Schutzglter wurde eine dreistufige
Bewertung auf Grund von Ortsbegehungen verwendet.

Bodenerkundungen und Larmprognosen, sowie Erkundungen zum Brandschutz sind noch nicht
durchgefiihrt worden. Diese werden bei Bedarf im weiteren Verlauf des Verfahrens oder im Zuge
der Genehmigungsplanung nachgeholt.

2.10.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen -
Monitoring

Die Standfestigkeit und der Totholzanteil der im Baugebiet verbleibenden Baume sind bei
Herstellung und Nutzung der Lodges wiederholt auf Verkehrssicherheit zu tberprifen.
Entsprechende Schnittma3nahmen sind ggf. durchzufiihren.

Weitere Monitoring-Manahmen sind aktuell nicht absehbar.
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2.10.3. Zusammenfassung

Die Gemeinde Sankt Oswald-Riedlhitte beabsichtigt, 6stlich angrenzend an das bestehende
Clubgebéude des Golfclubs eine Ferienanlage mit Lodges und Tiefgarage als Bereicherung des
touristischen Angebotes zu erméglichen und &ndert den Flachennutzungsplan und den
Landschaftsplan entsprechend.

Die Ferienhduschen sollen an Gaste des Golfclubs und auch an andere Feriengéste, wie z.B.
Wanderer ganzjdhrig vermietet werden. Dauerwohnen und EinzelverduBerung der Lodges sollen
ausgeschlossen werden. Die Ferienhzuser sollen méglichst flichenschonend in das slidexponierte
Gelande eingefiigt, ggf. aufgesténdert werden.

Der entsprechende Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Lodges am Nationalpark* kann nicht aus
dem Fléchennutzungsplan und auch nicht aus dem Landschaftsplan entwickelt werden. Aus diesem
Grund werden der Flachennutzungsplan und der Landschaftsplan im Parallelverfahren durch
Deckblétter geandert.

Im Wesentlichen sind die Grundlagen des Baugesetzbuches, der Raumordnung und der
Landesplanung zu beriicksichtigen. Diese Vorgaben widersprechen nach aktuellem Kenntnisstand
der vorliegenden Planung nicht.

Die Gemeinde geht aktuell davon aus, dass durch die geplanten Bauvorhaben das Larmaufkommen
sich nicht erheblich vermehren wird bzw. gleichbleiben wird und deswegen bezuglich des
Immissionsschutzes kein weiterer Handlungsbedarf besteht. Die Erholungs- und Freizeitwirkung
wird insgesamt als gleichbleibend eingestuft.

Es sind insgesamt gleichbleibende Auswirkungen auf die Schutzgiiter Wasser und Boden zu
erwarten, wenn ausreichende MaBnahmen zur Regenwasserriickhaltung und zum Bodenschutz
vorgesehen werden.

Um negative Auswirkungen zu vermeiden, sollen entsprechende Festsetzungen im Bebauungs- und
Grunordnungsplan zur Eingriinung des Baubereiches festgesetzt werden. Werden diese
grinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan und auch die AusgleichsmaBnahmen auf der
festgesetzten Ausgleichsflache umgesetzt, gibt es keine negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild.

Bei Umsetzung der festgesetzten Mafinahmen sind keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Arten und Lebensrdume zu erwarten.

Auf das Schutzgut Luft und Klima sind insgesamt gleichbleibende Auswirkungen zu erwarten.

Das Schutzgut Kultur- und Sachgtiter ist durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
voraussichtlich nicht betroffen.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.

Ergebnis bezogen auf
mehulzgut die Umweltauswirkung |
Mensch - Larm gleichbleibend
Mensch — Erholung / gleichbleibend Quellenverzeichnis:
Freizeit BauGB 2017, zuletzt geandert am 20.12.2023
Wasser und Boden gleichbleibend Aﬁssage; dtzrkGﬁanaigfreEiSdaer:';t Oswald-Riedlhitte
Landschafishild = gle!Cthe!bend s-\uzrsrag:nnger ll.ljnteren Naturschutzbehérde
Arten und Lebensrdume gleichbleibend (Frau Méller)
Luft und Klima gleichbleibend Aussagen des Investors
Kultur- und Sachgiiter keine Betroffenheit Bayern Atlas plus
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D. Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat Sankt Oswald-Riedlhitte hat in seiner Sitzung vom 25.10.2018 die

6. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde
ortsiiblich bekannt gemacht.

Im Parallelverfahren wird auch der Landschaftsplan geandert.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhérung fur den Vorentwurf der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes und der 1.
Anderung des Landschaftsplanes in der Fassung vom 04.03.2025 hat in der Zeit vom
10.06.2025 bis 16.07.2025 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes und der 1
Anderung des Landschaftsplanes in der Fassung vom 04.03.2025 hat in der Zeit vom
04.06.2025 bis 16.07.2025 stattgefunden.

Zu dem Entwurf der 6. Anderung des Fléchennutzungsplanes sowie der 1. Anderung des

Landschaftsplanes in der Fassung vom wurden die Behérden und sonstigen

Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis
beteiligt.

Der Entwurf der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes und der 1. Anderung des

Landschaftsplanes in der Fassung vom wurde mit der Begriindung geméaR § 3

Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis offentlich ausgelegt.

Der Gemeinderat Sankt Oswald-Riedlhiitte hat mit Beschluss vom die 6.

Anderung des Fliachennutzungsplanes und die 1. Anderung des Landschaftsplanes in der
Fassung vom festgestellt.

Gemeinde Sankt Oswald-Riedlhiitte, den

(Siegel)

Andreas Waiblinger, 1. Blirgermeister

Das Landratsamt Freyung-Grafenau hat die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes
und die 1. Anderung des Landschaftsplanes mit Bescheid vom AZ
gemal § 6 BauGB genehmigt.
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Ausgefertigt

Gemeinde Sankt Oswald-Riedlhitte, den

(Siegel)

Andreas Waiblinger, 1. Burgermeister

Die Erteilung der Genehmigung der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes und der
1. Anderung des Landschaftsplanes wurde am geméR § 6 Abs. 5 BauGB
ortsublich bekannt gemacht. Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes und die 1.
Anderung des Landschaftsplanes ist damit wirksam.

Der geénderte Flachennutzungsplan und der gednderte Landschaftsplan mit Begriindung
werden seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 6.
Anderung des Flachennutzungsplanes und die 1. Anderung des Landschaftsplanes ist damit
rechtswirksam.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
§ 215 BauGB wird hingewiesen.

Gemeinde Sankt Oswald-Riedlhiitte, den

(Siegel)

Andreas Waiblinger, 1. Blrgermeister
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E. Anlagen

Anlage 1: Lageplan Ubersichtsplan M 1/50000
Anlage 2: Luftbild mit Baubereich und Ausgleichsflache
Anlage 3: Auszug aus dem giiltigen Flachennutzungsplan M 1/5000

Anlage 4: Auszug aus dem gliltigen Landschaftsplan M 1/5000
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Gemeinde Sankt Oswald-Riedlhiitte
Landkreis Freyung-Grafenau

6. Anderung des Flachennutzungsplanes und

. Anderung des Landschaftsplanes zum Bebauungs-

und Griinordnungsplan ,Lodges am Nationalpark
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Anlage 1 Lageplan Ubersichtsplan M1/50000

e

e
f Moy
./-N\'F’

Quelle: GeodatenOnline Stand 24.11.2022
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Anlage 2

Luftbild mit Baubereich und Ausgleichsflache

Ubersichtsplan ohne Massstab
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Anlage 3

Auszug aus dem derzeit gultigen Flschennutzungsplan M 1/5000
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Anlage 4

i DL.D
Fapd

Auszug aus dem derzeit glltigen Landschaftsplan M 1/5000

sJCB“ 3 ; .:ﬂf’ P
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