


Panorama-

Golfplatz Passau — Fiirstenzell Bebauungsplan mit integr. Griinordnung
Textliche Festsetzung, Stand 25.09.08

Der Markt Fiirstenzell eridsst aufgrund der §§ 2,9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVQ), dem Art.91 Bayerische Bauordnung (BayBO), des Bayerischen Naturschuiz-
gesetzes (BayNatSchG) und dem Art.23 der Gemeindeordnung (GO)
fiir den Freistaat Bayern diesen

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

als Satzung.

TEILB

,Golfplatz Passau-Fiirstenzell®

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 11 BauNVO)

Sondergebiet (SO) ,Golfplatz Passau-Fiirstenzell“ nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauN-

VO).

Zuldssig sind folgende Nutzungen:

Golfplatz mit Ubungsanlagen, Nebengebéude zur Unterbringung von Geraten und Maschinen,

Abschlaghiitte, Blitzschutzhiitten, Parkplatz- und Stellplatzanlage

Weiter sind zulassig innerhalb der als Bauraum A , Bauraum B und als Bauraum G durch Bau-
grenzen festgesetzten Flédchen die nachfolgenden Nutzungen in dem jeweils dazu angegebenen

Bauraum:

Zulassige Nutzungen

Im Bauraum

Einrichtungen und Betriebe fiir Golfanlageninfrastruktur,
Verkaufsflachen mit max. 150 m?, Carthalle

A1/ A2

B1/B2 | -

Einrichtungen und Betriebe fur sportliche und gesundheit-
liche Zwecke

A1/ A2

B1/B2 | -

Einrichtungen und Betriebe fur Schulungen und Seminare,
Kulturveranstaltungen

A1/ A2

B1/B2 | -

Einrichtungen und Betriebe fur Beherbergung und Frem-
denverkehr mit einer max. Anzahl von 120 Hotelbetten
sowie 10 Ferienwohnungen mit je max. 80 m? Wohnfléche

A1/ A2

Einrichtungen und Betriebe fur gastronomische Leistun-
gen

A1/ A2

B1/B2 | -

Folgende Wohnungen, die dem Betrieb dienen:
- Clubhausbetreiber

- Eigentiimer

- Greenkeeper

- Hausmeister

max. vier Wohneinheiten

A1/ A2

Stellplatz- und Parkfléchen

A1/ A2

B1/B2 | -

Einrichtungen fir Verwaltung

A1/ A2

B2 -

Maschinen- und Golfcarthalle
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2.1

2.2

4.1.

4.2,

MaB der baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundfliche (ohne Nebengebéude und Garagen)
Durch Geb&ude iiberbaubar ist eine Grundstiicksflache

im Bauraum A von max. 5.500 m?

im Bauraum B von max. 3.000 m?

im Bauraum G von max. 1.200 m?

Anzahl der Vollgeschosse sowie Wandhdhe:
Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse wird festgelegt
im Bauraum A mit Il (zwei Vollgeschosse)

im Bauraum B mit lll (drei Vollgeschosse)

im Bauraum C mit Il (zwei Vollgeschosse)

Die zuldssige Wandhéhe ist zu bestimmen ab dem hangseitigen natrlichen Gelande im ibri-
gen entsprechend Art. 6 Abs. 3 Satz 2 BayBO und wird festgelegt:

fiir Bauraum A1 mit 6,00 m

fiir Bauraum A2 mit 7,50 m

fir Bauraum B mit 9,00 m

fir Bauraum C  mit 9,50 m

Bauweise
Zuldssig ist offene Bauweise nach § 22 BauNVv0

Weitere Festsetzungen zu Gestaltung, sonstig

Zul. Dachformen: Satteldach (SD), Pultdach (PD), versetzte Pultddcher,
Flachdach (FD), Zeltdach (ZD)

Zul. Dachneigung: 0°-30°

Zul. Dachdeckungen: Metalldach, Griindach, Ziegeldach, Glasdach, Faserzement.
Solaranlagen sind auf den Dachern zuléssig, soweit sie auf
das

Gebaude gestalterisch abgestimmt sind und im Wesentlichen
in der Dachflache liegen.

Dachgauben: zuldssig, soweit der Abstand der Gaube vom Ortgang sowie
der Gauben untereinander mind. 2,00 m betrdgt und eine Vor-
deransichtsfliche von max. 1,5 m2 gegeben ist

Dachflachenfenster: zuldssig bis zu 1,20 m2 GroBe, max. 2 Stilck pro Dachseite;
GroBere Dachflachenfenster sind nur als Glassattel im Firstbe-
reich bis zu 1/3 der Firstiange insgesamt gerechnet zuldssig.

Weitere Gestaltungsanforderungen:

Grundsatzlich sind die Fassaden der Gebaude in Putzbauweise oder mit Holzverkleidungen zu-
l4ssig. Auffallend unruhige Putze (Zierputze) sind zu vermeiden. Fassadenverkleidungen ande-
rer Art (Holzwerkstoffe, Metall, transluzente Wérmeddmmung etc.) sind ausnahmsweise zu-
lssig, soweit sie auf benachbarte Fassaden insbesondere farblich abgestimmt sind. Orna-
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ment-Strukturglaser und Kunststoffverkleidungen sind unzuldssig. Nebengebéude und Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch holzverschalt bzw. in Holzbauweise zuldssig,
soweit dies andere Vorschriften der BayBO nicht verwehren (z.B. Brandschutz). Es wird emp-
fohlen, AuBenwinde ohne Fenster (Brandwinde) mit einer Fassadenbegriinung zu versehen.
Als Richtwert gilt: 1 Pflanze je 2 m Wandldnge

Fiir Rank- und Schlingpflanzen sind entsprechende Kletterhilfen (Spaliere) vorzusehen.
Sockelbereiche sind maglichst unauffillig zu gestalten, d.h. sie sind in Farbe und
Oberflachenstruktur den Fassadenfldchen anzugleichen.

4.3. Garage, Nebengebdude, Anbauten
Die Dacher der Garagen, der Nebengeb4uden und der Anbauten sind als begehbare Terrassen-
flachen zuldssig, auch direkt an der Grundstiicksgrenze; die Abstandsfldchenvorschrift des
Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO findet gem. Art. 7 Abs. 1 BayBO keine Anwendung.

4.4, Abstand Clubhaus - Garthalie
In Abweichung der BayBO Art. 6, 7 und Art. 29 Abs. 2 wird festgesetzt, dass im Bauraum A

zwischen Clubhaus und Carthalle unabhéngig von der Feuerwiderstandsdauer ein Abstand von
mind. 5,0 m zuldssig ist.

5. Gestaltung der AuBenanlagen (Art. 91 Abs.1 Nr.3 BayBO)
5.1. Verkehrsflichen / Ruhender Verkehr
5.1.1. (ffentliche und private StraBenverkehrsflachen

Die Deckschichten der StraBenverkehrsflachen sind ausnahmsweise in Asphaltbauweise zu-
lassig. Bei untergeordneten StraBen und Wegen ist die Bodenversiegelung gering zu halten; zu-
lassige Materialien zur Befestigung sind:

- Kies

- wassergebundene Decke

- Schotterrasen

5.1.2. Park- und Stellplatze mit Zufahrten:
die Bodenversiegelung ist gering zu halten; zulassige versickerungstahige Materialien zur Be-
festigung der Stellplitze sind:
- Kies
- wassergebundene Decke (z.B. Mineralbeton oder bitumindses Frasgut)
- Schotterrasen
- Naturstein- oder Betonsteinpflaster mit Rasenfuge
Im Bereich der Zufahrten und Fahrgassen ist auch eine bitumingse Befestigung zulassig.
Stellplatze sind mit Laubbaumen zu gliedern. Pro 10 Stellplatze (Doppelreihen sind zuldssig) ist
mind. 1 groBkroniger Laubbaum zu pflanzen, Arten siehe 7.1 7.5

5.1.3 Wenig oder nicht befahrene Flachen, offentliche und private Feld- und Waldwege, Wanderwe-
ge:
die Bodenversiegelung ist gering zu halten; zuléssige versickerungsfahige Materialien zur Be-
festigung sind:
- Kies
- wassergebundene Decke
- Schotterrasen
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5.1.4 Fiir die Zufahrt nach Bromberg ist im Bereich der KreisstraBe PA11 eine Linksabbiegspur fest-
gesetzt, die jedoch nur bei Bedarf errichtet wird. Einen eventuellen Bedarf stellt die Verkehrs-
kommission fest.

515 Die Zufahrtsméglichkeit zum Grundstiick FI.-Nr. 194 bleibt weiterhin ungehindert und uneinge-
schrinkt erhalten.

5.2. Private Griinflichen
Der Einsatz gentechnisch verdnderter Pflanzen, Spritzmittel und sonstiger Organismen istim

gesamten Geltungsbereich nicht gestattet.

5.2.1. Private Gartenbereiche:
zuldssige Artenauswahl bei Pflanzungen nach 11.2. bis 11.6.

5.2.2. Private Griinflichen mit Zweckbestimmung Golfplatz:

5.2.2.1.  Umfang der golfspezifischen Nutzung
zuldssig ist:
- 18-Loch-Meisterschaftsplatz, Linge (Herren) bis 6400 m bei Platzstandard
(=Par) bis 74
- Driving Range (Ubungs-Abschlége), Lénge bis 240 m
- Putting-Griin (Ubungs-Griin), Flache bis 1200 m?
- Pitching Griin (Anspiel-Griin) mit Sandbunkern
- Ubungs-Kurzplatz, bis 6 Bahnen, Lange je bis 250 m

5.2.2.2.  Flichen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9 Abs.1 Nr.17 BauGB)
Bei der Anlage der Griins, der Abschlége, der Bunker, z. T. der Spielbahnen und der Teiche
sind Erdbewegungen zul4ssig. Die maximale Auf- und Abtragshdhe richtet sich nach den topo-
graphischen Gegebenheiten.
In den Golfplatzbereichen im Einzelnen zuléssige MaBnahmen sind:

a) Griins

Die Putting-Fldchen sind im Mittel 500 m2 bis max. 600 m? zuldssig.

Die Uberginge zum bestehenden Gelande sind weich und flieBend herzustellen. Die Héhen der
tatsachlichen Aufschiittungen sind mit der Unteren Naturschutzbehtrde und dem Markt Filirs-
tenzell abzustimmen. Mittlere Aufirags- und Abtragshéhen bis 150 cm, maximaler Aufirag
bzw. Abtrag bis ca. 200 cm.

Schematischer konstruktiver Aufbau: Erdplanum ggf. mit Drainagen, 10 bis 15 cm Kies-
Drainschicht, 25-30 cm Rasentragschicht,

Begriinung mit Fertigrasen (Rollrasen) oder durch Ansaat.

b) Abschlédge

Abschldge setzen sich aus 2 bis 6 Abschlagflachen je Spielbahn (Herren und Damen Abschla-
ge fiir unterschiedliche Spielstarken).

Erdbewegungen sind auf das engere Umfeld zu beschrénken. Die eigentlichen Abschlége sind
ebene Rasenflichen von maximal 500 m? je Spielbahn.

Ansonsten siehe Griins

¢) Spielbahnen
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5.2.3.

5.3.

5.3.1.

5.3.2.

Die Breite betragt 30 bis 50 m; Herstellung durch Ansaat von Rasengrasem auf vorhandenem
Oberboden, zum Teil ohne Umbruch durch PfiegemaBnahmen auf vorhandenem Griinland;
Bodenmodellierungen sind je nach topographischen Gegebenheiten zuldssig zur Herstellung
fairer und sicherer Spielsituationen (die Landebereiche sollten nicht stérker als 5-7% geneigt
sein, und die vorausspielende Gruppe solite immer sichtbar sein). Massenausgleich vor Ort
durch Abtrag und Einbau, im Einzelnen zuldssig im Mittel bis +/-2 m.

Durch Modellierung zu gestaltende Fairways:

ca. 9 Fairways ohne Auf-/Abtrag

ca. 4 Fairways mit Auf-/Abtrag bis + 1,0m
ca. 4 Fairways mit Auf-/Abtrag bis + 1,5m
ca. 1 Fairway mit Auf-/Abtrag bis + 2,0 m

Drainleitungen (Flachendrainagen) in Fairways sind bei verndssten Stellen ausnahmsweise
zuldssig.

d) Bunker
Bunker sind als kiinstliche Hindernisse im Umfeld der Griins sowie in den Spielbahnen zulas-

sig. Die Bunkerbdschungen sind zu begriinen durch Ansaat oder Fertigrasen, so dass die rei-
nen Sandmulden méglichst Klein bleiben. Neben den Sandbunkem ist besonders die Verwen-
dung von Grasbunkern aus Griinden der landschaftlichen Einbindung anzustreben. Es sollen
bezogen auf die Farbgebung des Sandes nur landschaftstypische Sande verwendet werden.

e) Semi-Rough
an die Spielbahnen schlieBt sich ein 5 bis 10 m breiter Semiroughstreifen;
Herstellung siehe c), jedoch ohne Bodenauf- und Abtrag. Die Anlage von Cart- bzw. Pflege-

wegen ist zuléssig.

Betretungsverbote fiir den Golfbetrieb:

Zum Schutz bestehender Feuchtfiichen sowie der Ausgleichsfidchen sind fiir den Betrieb der
Golfsportanlage Regeln zu erlassen (Satzung), die ein Betreten naturschutzfachlich sensibler
Fldchen wirksam unterbinden. Diese sind im Einzelnen mit der Unteren Naturschutzbehdrde ab-

zustimmen.
Schutzzonen um Versorgungsieitungen

Niederspannungskabel:
Der Schutzzonenbereich des Niederspannungskabels mit beiderseits je 0,5 m zur Trassenach-

se ist zu beriicksichtigen.

Erdkabel:
Im Schutzzonenbereich von Erdkabeln ist bei einer Bepflanzung darauf zu achten, dass eine

beidseitige Abstandszone von ja 2,5 m einzuhalten ist. Ist dies nicht mdglich, so sind auf Kos-
ten des Verursachers im Einvernehmen mit der E.ON Bayern AG geeignete SchutzmaBnahmen

durchzufiihren.
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6.1.

7.1

Wasserflichen

Teiche

Soweit der Baugrund dies zuldsst, konnen die Teiche mit dem ortlich anstehenden Lehm, al-
ternativ mit Folie abgedichtet werden. Maximale Wassertiefe bis 3,00 m.

Die Teiche sollen iiber Wasserentnahme aus dem Brauchwasserbrunnen, dem Gurlarner Bach
und / oder gesammeltem Oberflachenwasser befiillt werden.

Die zuldssigen Mengen sind im Einvernehmen mit der zusténdigen Fachbehorde, dem Was-
serwirtschaftsamt Deggendorf, Servicestelle Passau, im Zuge erforderlicher wasserrechtlicher
Verfahren festzulegen.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft (§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Es werden Flichen fiir Schutzpflanzungen, Teiche und dkologische Ausgleichsflachen wie Z.B.
Feucht- und Trockenstandorte festgesetzt, die im Plan ausgewiesen sind. Die detaillierte Dar-
stellung der Eingriffe und der AusgleichsmaBnahmen erfolgt nach dem ,Leitfaden” des Bayeri-
schen Staatsministeriums fiir Landesentwickiung und Umweltfragen zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®.

Die Regelung der Pflegevorgaben ist im ,Landschaftspflegerischen Begleitplan mit Pflege- und
Entwicklungskonzept“ als Bestandteil der Eingabeplanung im Zug der Genehmigungsplanung
festzulegen. Im Genehmigungsverfahren wird auch die endgiiltige Lage der Spielflachen mit
den Eingriffen und Erdbewegungen entschieden.

Die nach den Festsetzungen geplanten und im ,Landschaftspflegerischen Begleitplan® zur
Baueingabe endgilltig festzulegenden Freifldchen sind mit Baumen und Strauchem standortge-
rechter Arten zu bepflanzen oder durch Ansaat zu begriinen, zu pflegen und zu erhalten.
Geholzausfille sind spatestens in der folgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

Dem Standort und der Funktion entsprechend sind Neupflanzungen landschaftsgerecht vorzu-
nehmen. Die Artenauswahl ist dabei der ,Potentiellen Natiirlichen Vegetation anzugleichen
bzw. nach Wuchsgebiet dem ,Naturraum Oberpfalzer und Bayerischer Wald“ bzw. ,Isar-Inn-
Hiigelland*.

Artenauswahl fiir Neupflanzungen, Pflanzpflicht:

Baume |. Wuchsordnung (groBkronige LaubbZume) auf 6ffentlichen und privaten Freifiachen

Pflanzqualitat: Hochstamm (HS) oder Stammbusch StB,
StU 12-14 cm

Arten:

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahom

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Esche

Quercus robur Stiel-Eiche

Quercus petraea Trauben-Eiche

Tilia cordata Winterlinde

Tilia platiphyllos Sommeriinde

Salix spec. Weiden in Arten

Ulmus minor Feld-Ulme

Pinus sylvestris Wald-Kiefer
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7.2. Biume Il. Wuchsordnung (kleinkronige Laubbdume) auf dffentlichen und privaten Freiflaichen
Pflanzqualitat: Hochstamm (HS) oder Stammbusch (StB)
StU 10-12 cm oder Heister 2xv. 150-200 cm
Arten:
Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula nigra/pendula Birke
Malus domestica Apfel
Prunus avium Vogelkirsche
Salix spec. Weiden in Arten
Sorbus aucuparia Eberesche
Standortheimische Obstbédume (HS)
7.3 Strauchgehtlzpflanzung auf 6ffentlichen und privaten Freiflachen
Pflanzqualitét: v.Str. 60-100 cm
Arten entsprechend dem Wuchsgebiet / Naturraum Isar-Inn-Hiigelland,
fiir feuchte Standorte (f), fiir trockene Standorte (1), z.B.:
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel (f,1)
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen (f)
Ligustrum vulgare Rainweide (f)
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdorn (t)
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum (f)
Rosa canina Hundsrose
Rosa glauca Hechtrose
Rubus fruticosus Wild-Brombeere
Salix spec. Weiden in Arten (f)
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball (f)
Viburnum opulus Wasserschneeball (f)
7.4 Ergénzend konnen standortgerechte Zierpflanzen im Bereich der Gebaude und Verkehrsflachen
verwendet werden.
Pflanzqualitat: v.Str./Tb/Co nach Art, z.B.
Amelanchier lamarckkii Felsenbirne
Forsythia spec. Goldglockchen
Philadelphus virginalis Pfeifenstrauch
Kolkwitzia spec. Kolkwitzie
Lonicera spec. Heckenkirsche
Potentilla spec. Fiinffingerstrauch
Rosa Rosen, Bodendeckerrosen
Spirea spec. Spierstrauch
7.5 Streuobstpflanzungen sind mit heimischen, lokalen Sorten in Abstimmung mit der Unteren Na-

turschutzbehdrde bzw. entsprechend der Sortenliste des Kreisfachberaters fir Gartenbau an-

zulegen.
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7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

7.1

Die Pflanzenauswahl ist im Rahmen der Artenauswahl nach Ziffer 7.1. bis 7.5. freigestellt.
Soweit moglich soll autochthones, d.h. gebietsheimisches Pflanzmaterial bzw. Saatgut aus
dem Wuchsgebiet des ,Naturraum lsar-Inn-Hiigelland“ verwendet werden.

Nicht zuldssig sind standortfremde bzw. in ihrem Wuchscharakter landschaftsfremde Gehdlze
wie z.B.

Fagus sylvatica Pendula Hénge-Buche
Picea pungens Blaufichte in Arten
Picea omorika Serbische Fichte
Salix alba Tristis Trauerweide

Die Gkologischen Zonen von geplanten Teichen sind mit Flachwasserzonen und Rohbodenbe-
reichen zur Selbstansiedelung standortgeméRer Vegetation zu versehen. Die Profil- und Rand-
ausbildung ist natumah zu gestalten, die Initialpflanzung standortgerecht.

Als Abschirmung zu Griins oder anderen intensiv genutzten Fldchen missen die Teiche einen
mindestens 3 m breiten Pufferstreifen als Semi-Rough (Halbrauhes) oder Rough (Rauhes) er-
halten, um gegebenenfalls erhghten Diinger- und Spritzmitteleintrag in die Teiche zu reduzieren
bzw. zu verhindern.

Eingriffe in den Gehdlzbestand sind grundsétzlich nicht zuldssig. Ausnahmsweise zuldssig sind
solche Eingriffe, welche in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde der okologischen
Aufwertung bestimmter Fldchen dienen, z.B. das Beseitigen von Gehdlzaufwuchs in bestehen-
den Feuchtflachen sowie im Bereich der Bachquerungen der Spielbahnen 11 und 17.

Schutz des Oberbodens:
Bei allen BaumaBnahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen, dass er zu jeder
Zeit verwendungsfahig ist. Oberbodenmieten sind fléchig mit einer Decksaat zu versehen.

Zu erhaltender Baum- und sonstiger Vegetationsbestand ist vor Beginn von Bauarbeiten durch
geeignete MaBnahmen zu schiitzen.

Dabei sind zum Schutz vorhandener Bdume die BaumaBnahmen so durchzufiihren, dass die
Gehdlze weder ober- noch unterirdisch Schaden erleiden. Das Befahren mit Baufahrzeugen und
das Ablagern von Baumaterial im Bereich der Kronentraufe vorhandener Baume ist zu unter-
lassen. {brige SchutzmaBnahmen fiir Baume wéhrend der Bauzeit nach DIN 18 920.

Vorhandene Wiesen sollen als Schutz vor Bodenerosion soweit als méglich erhalten, also nicht
umgebrochen werden, sondern durch Pflegemainahmen zu Fairways oder Roughs/Semiroughs
entwickelt werden.

Einfriedungen

Einfriedungen sind unzuléssig. Ausnahmsweise kénnen Ballfangzaune zugelassen

werden. Sie sind auf das notwendige MaB zu beschrénken. Die genaue Festlegung des Um-
fangs erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Werbeanlagen

Die Emichtung von Werbeanlagen ist unzulassig
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TEIL C HINWEISE

1. Hinweise zum Umweltschutz
Die Gemeinde Fiirstenzell bemiiht sich, dkologische Gesichtspunkte bereits auf der Ebene der
Bebauungsplanung zu beriicksichtigen. Grundsatzlich sollen maglichst okologische Baustoffe
verwendet, energiesparendes Bauen, der tkologisch sinnvolle Umgang mit Wasser praktiziert
und eine umweltfreundliche Energieversorgung angestrebt werden. (Biogas, Kraft-Wérme-
Kopplung,etc.)

1.1 Luft
Zur Reinhaltung der Luft soliten umweltfreundliche Heizungsarten verwendet werden. Soweit

die Maglichkeit besteht, sind Anschliisse an zentrale Energieversorgungs- und -
verteilungssysteme auf 6rtlicher oder regionaler Ebene der Errichtung von Einzelanlagen vorzu-
Ziehen.

1.2 Flichenversiegelung
Die Versiegelung von Flachen auf privaten und dffentlichen Grundstiicken soll nach
MaBgabe der baulichen und funktionalen Maglichkeiten weitgehend beschrankt werden.

1.3 Solarnutzung
Energiesparendes Bauen und eine Minimierung des Energieaufwandes im einzelnen Gebdude
besitzen Prioritét.
Der Anwendung aktiver und passiver Solarsysteme soll gegenilber konventioneller Bauweisen
und Techniken, unter Beriicksichtigung des geltenden Baurechts sowie den Festsetzungen
dieses Bebauungs- und Griinordnungsplanes, bei Abwagung der wirtschaftlichen Mdglichkei-
ten, Vorrang eingerdumt werden. Auf § 4 Abs.3, Nr.6 BayBO wird verwiesen.

1.4 Kompostierung
Alle anfallenden organischen Abfélle (Rasenschnitt, Kiichenabfalle etc.) sind maglichst zu
kompostieren und sollen nicht dem Miill beigegeben werden. Der so gewonnene Kompost ist
dem natiirlichen Kreislauf wieder zuzufiihren.

1.5 Wasserhaushalt

Mit dem Rohstoff Wasser ist sorgfaltig und vor allem sparsam umzugehen. Der Wasser-

verbrauch ist mit den jeweils neuesten zur Verfligung stehenden Mitteln soweit als mdglich zu

reduzieren.

Folgende MaBnahmen sind fiir Neu- und Umbauten erwiinscht und zulassig:

- Das anfallende Regenwasser sollte in dafiir geeigneten Behéltern wie Regenwasserspei-
chern gesammelt und gespeichert werden.

- Fiir die Toilettenspiilung sollte ausschlieBlich Regenwasser oder Grauwasser verwendet
werden, soweit dies gesetzliche Grundlagen ermdglichen.

- Zur Gartenbewisserung, ebenso fiir Autowische, sollte nur Regenwasser verwendet wer-
den.

1.6 Baustoffe
Folgende Punkte sollen bei der Auswahl der Baustoffe beriicksichtigt werden:
- geringer Energieaufwand bei der Herstellung
- kurze Energieriicklaufzeit
- schadstofffreie Herstellung
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2.0

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

- Schadstofffreiheit der Baustoffe

- Regenerierbarkeit und Wiederverwendbarkeit der Baustoffe
- Angemessenheit von Material und Aufwand

- positive Wirkung auf Wohlbefinden und Gesundheit

- dezentrale Herstellung

- Verwendung landschaftstypischer Baustoffe

Sonstige Hinweise

Grundwasser

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass bei der gegebenen Hanglage mit den Bauwerken
evil. érilich und zeitweise wasserfilhrende Grundwasserleiter (Kliifte) angeschnitten werden
kénnen; dagegen sind bei den einzelnen Vorhaben Vorkehrungen zu treffen. Erforderliche
Grundwasserabsenkungen bediirfen der wasserrechtlichen Gestattung. Antrdge hierzu sind bei
der Kreisverwaltungsbehorde einzureichen. Die Einleitung von Grundwasser in die offentliche
Schmutzwasserkanalisation ist nicht statthaft.

Bodenversiegelung

Die Bodenversiegelung ist auf das unumgéngliche MaB zu beschrénken (insbesondere bei
Grundstiickszufahrten und Gehwegen).

Die Anlage von Sickeranlagen ist zu priifen.

Fernmeldewesen

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem Strafien-
bau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich dem Femmeldeamt Landshut, 84026
Landshut, Dienststelle PIL, Telefon 0871/705-6304, so frith wie méglich vor Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden.

Stromversorgung

Die giiltigen Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und E-
lektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefihrten
VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. Nahere Auskiinfte dariiber erhalten Sie von der E.ON
Bayern.

Das "Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”, heraus-
gegeben von der Forschungsgeselischaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.
Um die Kabelverlegung mit dem Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen zu koordinieren, ist die
E.ON Bayern mindestens drei Monate vorher zu verstandigen.

Bodendenkmaler

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich Bodendenkmaler im Planungsgebiet befin-
den. Sollten bei Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder Knochenfunde zu Tage kommen, haben die
ausfilhrenden Baufirmen bzw. die Bautrager umgehend das Landratsamt Pfarrkirchen bzw. die
AuBenstelle Landshut des Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege zu informieren. Auf die ent-
sprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

Landwirtschaftliche Nutzflachen
Die ordnungsgemaBe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ist

zu dulden.
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2.8 Die Anordnung der Spielbahnen soll in einer Weise erfolgen, die das Aufstellen von Ballfang-
ziunen iiberfliissig macht. Um einen groBeren Schutz dffentlicher Wege, z.B. Wanderwege zu
gewahrleisten, kann es notwendig werden, Ballfangzdune in Teilbereichen aufzustellen, bis
Schutzpflanzungen die gewiinschte Wirkung zeigen.

2.9 Geringfiigige Abweichungen gepflanzter Baume von ihren im Bebauungsplan dargesteliten
Standorten aufgrund von gestalterischen und golf-funktionalen Erfordernissen sind zuldssig,
sofer die Anzahl der festgesetzten Pflanzen nicht unterschritten wird.

Der gesetzliche Mindestabstand von Baumpflanzungen zu landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken (4 m) ist einzuhalten.

2.10 Fiir den Einsatz von Spritzmitteln ist eine Ausnahmegenehmigung nach §6 Abs.2 Pflanzen-
schutzgesetz (PfSchG) vom 15.09.1986 zu beantragen, ndheres regelt der Landschaftspflege-

rische Begleitplan.
Um den Schutz der Landschaft zu gewéhrleisten, ist ein Diinge- und Spritzmittelbuch zu fiih-

ren.

2.1 Die Beschilderung und Méblierung der Golfplatzanlage soll in angemessener landschaftsver-

trédglicher Form erfolgen.
Zur Darstellung der iiblichen Informationen ist je Spielbahn eine niedrig gehaltene Hinweistafel
im Bereich der Abschlage zulissig. Die zulissige GroBe der Tafel betrdgt maximal 100 cm

Lange x 40 cm Héhe; die Tafel ist bodennah anzubringen.
Dariiber hinaus zuldssig je Spielbahn: 1Sitzbank, 1 Abfalikorb, 1 Ballwaschvorrichtung, Hhe

ca. 120 cm.

2.12 Samtliche Leitungen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind
unterirdisch zu verlegen.

2.13 Die Funktion der 6ffT1tIicﬁhen Feld- und Waldwege bleibt erhalten.
| L Lo,
6 AY *’{“u}‘\

e, Firstenzell, 04.12.2013
MARKT FURSTENZELL

)

Lehner
1. Birgermeister
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Begriindung, Stand 25.09.08

1. Erfordernis und Ziele der Planung

Der geplante 18-Loch-Golfplatz mit {Jbungseinrichtungen und Kurzplatz tragt zur Sicherung und Weiterentwick-
lung des Fremdenverkehrs im Bereich zwischen Passau und dem bestehenden Golfschwerpunkt im Baderdrei-
eck bei. Die Offnung des Golfsports fiir das breite Publikum erweitert das sportliche sowie fremdenverkehrs-
méBige Angebot und stellt eine ideale Erganzung zum Kurangebot dar.

Es werden zusitzlich Arbeitsplitze und Erwerbsmaglichkeiten in der Region geschaffen, vornehmlich fir Ein-
heimische. Neben diesen strukiurellen Auswirkungen ergeben sich auch grundsétzlich positive Auswirkungen
des Vorhabens auf die Umwelt: durch den Entzug von Fiéichen aus der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung

ermdglicht das Vorhaben

«[] die Schaffung von dkologischen Ausgleichsflachen und deren langfristige Sicherung,

«[7 die Erhaltung belebter Bodenflache

« [ eine Senkung des landwirtschaftlichen Diinger- und Spritzmitteleinsatzes

«[7 eine intensive Biotopvernetzung iiber die Schaffung von Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt

2. Lage im Raum

Die geplante Golfsportaniage liegt in der Gemeinde Firstenzell, Gemarkung Altenmarkt und Fiirstenzell im
Landkreis Passau. Die Entfernung nach Passau im Nordosten betrégt ca. 8 km, nach Fiirstenzell im Stdwesten

ca. 3 km.

Passau ist das nichste Oberzentrum, Fiirstenzell selbst ist Unterzentrum innerhalb der Region Donau-Wald
(Planungsregion 12); die néchstgelegenen Mittelzentren sind Vilshofen im Norden, Luftlinie etwa 15 km und
Ruhstorf-Pocking im Siiden, etwa 7 km Luftlinie. Die néchsten Oberzentren liegen mit Landshut ca. 100 km im
Westen bzw. mit Straubing 80 km im Nordwesten. Plattling und Deggendorf bilden zusammen ein mogliches
Oberzentrum. Die nichsten Unterzentren sind Ortenburg im Westen und Bad Griesbach im Stiden.

Im Norden des Planungsgebietes bei Altenmarkt schlieBen sich ausgedehnte, nach Norden in Richtung Donau
und Osten in Richtung Inn abfallende Waldgebiete an, die zum Komplex ,Neuburger Wald" gehoren. Das eigent-
liche Plangebiet offnet sich siidlich von Altenmarkt in die nach Siden abfallende Talsenke des Gurlarner Ba-
ches. Wie der Planungsbereich selbst ist die gesamte Umgebung mit Ausnahme des Neuburger Waldes inten-

siv landwirtschaftlich geprégt.
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Eine regionale Entwicklungsachse verlduft von Passau iiber Fiirstenzell nach Bad Griesbach.

3. Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich tber eine Gesamtfiache von ca. 93,2 Hekiar und liegt
dstlich der Ortschaft Rehschaln. Er hat eine Nord-Siid-Ausdehnung von 1,5 km, vom Bereich sudlich des An-
wesens Steuerer im Norden (Ortsteil Altenmarkt) bis zur Gemeindeverbindungsstrae von Untereichet nach
Oberirsham im Siiden. Die Ost-West-Ausdehnung betragt ebenfalls ca. 1,5 km.

Die Flache grenzt im Norden an land- bzw. forstwirtschaftliche Fldchen siidlich der Gemeindeverbindungsstira-
Be, welche von der KreisstraBe PA11 her die Anwesen Steuerer und Tutsch erschlieft;

« [1im Osten an die recht steilen Hangbereiche der nach Westen zum Geltungsbereich hin abfallenden Kup-
pe, auf der die KreisstraBe PA11 von Nordwesten hiniiber zur StaatsstraBe St 2618 Kurzeichet-
Fiirstenzell filhrt: auf Hishe von Bromberg reicht der Geltungsbereich heran bis an die Kreisstrae PA11;
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die Abgrenzung verlauft dann weiter um Bromberg herum bis an die Gemeindeverbindungsstrale vom
Anwesen Schmalhofer im Siidosten nach Westen Richtung Oberirsham.

« [ Letztgenannte StraBe bildet gleichzeitig einen Teil der Sidgrenze. Im Siidwesten bilden die Hofstellen
von Oberirsham die Grenze, an einer Stelle reicht der Geltungsbereich auf ein schmales Stiick bis an die
GemeindeverbindungsstraBe Rehschaln-Irsham heran.

» [ im Westen grenzt, etwa auf halber Hohe der Nord-Siidausdehnung eine ca. 5 Hektar groBe Waldinsel an
den Geltungsbereich, etwas weiter im Norden, im Bereich der Kreuzung von Staatsstrae St 2118 und
KreissiraBe Kr PA11 bilden ebenfalls westliche Ausldufer des Neuburger Walds die Grenze;

« [1im Nordwesten schlieBlich reicht der Geltungsbereich auf ein kurzes Teilstiick bis auf 150 m heran bis
an die StaatsstraBe St 2118.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans schlieBt folgende
Grundstiicke mit den Flurstiicks-Nummern ein:

» Gemarkung Altenmarkt:
57/2 Til., 62/2, 63 Tfl., 65, 132, 136, 136/1, 136/3 - 20, 137, 139, 139/9 Tfl., 139/10,
142, 143, 144 THl., 144/2, 147/2 Til., 194/2 THl. 196 Tfl., 314/2 Til., 314/32, 801 THl.,
802 THl.;

» Gemarkung Fiirstenzell:
803/2 Til., 803/6, 876 Til., 796 Til., 789, 791 Tfl., 919, 921, 925, 929 Tfl., 952 Tfl,,
952/2, 953, 963 Til., 980/8, 982, 982/2, 982/3, 983, 983/1, 984, 985, 985/2, 986, 987,
989 Til.;

4. Bestehende Rechtsverhdltnisse

Im Februar 2005 wurde nach vorgezogener Abstimmung mit verschiedenen Fachstellen und der Regierung von
Niederbayern ein Raumordnungsverfahren zur landesplanerischen Beurteilung des Vorhabens eingeleitet. Das
Verfahren ist zwischenzeitlich mit positiver Beurteilung abgeschlossen, der Bescheid der Regierung von Nieder-
bayern liegt vor: Landesplanerische Beurteilung vom 01.09.2005.
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5. Beschreibung des Untersuchungsraumes

5.1 Naturrdumliche Einheit und topografische Verhdltnisse

Das Planungsgebiet ist Teil der naturrdumlichen Einheit 408.03 ,Neuburger Wald®, einem siidlich der Donau
gelegenen Ausldufer des Bayerischen Waldes mit steil abfallenden Hangen zu den Durchbruchstalem der Do-
nau im Norden und des Inns im Osten (BODEMULLER 1971). Die Granitkuppe ,Platte* ist mit einer Hohe von 498
m . NN die hichste Erhebung des Neuburger Waldes und zugleich der hochste Punkt im weiten Umkreis. Das
Planungsgebiet vermittelt in gewisser Weise zwischen den zwei naturrdumlichen GroBregionen ,Oberpfélzer und
Bayerischer Wald“, dem es als Teil des Passauer Vorwaldes gerade noch angehért, und dem ,Unterbayeri-
schen Hiigelland*, da sich einen Kilometer siidlich des Planungsgebietes mit der Einheit 060.6 ,Neuhauser
Innhiigel* die Haupteinheit 060 ,Isar-Inn-Hiigelland* anschlieBt, die bereits zum Tertiarhiigelland gehort.

5.2 Hydrogeologische Verhéltnisse und Gewésser

Ausgehend vom hochsten Punkt der Umgebung, der _Platte*, offnet sich das Geldnde im Planungsgebiet in
den sanften, nach Siiden geneigten Talkessel des Gurlarner Baches, der dstlich von Firstenzell in den Zeller
Bach (Sulzbach) und somit schlussendlich tiber die Rott in den Inn entwassert. Im Westen endet das Einzugs-
gebiet am Rehschalner Hohenriicken, im Osten verlduft ein Héhenzug von der ,Platte” in einem zunéchst leicht
nach Osten schwingenden Bogen Richtung Siiden und bildet die Wasserscheide zu dem Richtung Passau-
Donau entwissemnden Bachsystem des Hammerbaches. Die @stlichen Talhdnge sind steil, weil hier das
Grundgebirge unmittelbar ansteht. Die westliche Talseite dagegen ist flach geneigt und von Quellldufen des
Gurlamer Baches leicht zertalt. Dobelartige Eintiefungen bilden sich beim Austritt der dstlichen Quellldufe aus
dem Kristallin und im Tal des Gurlarner Baches entlang des Kristallins.

5.3 Geologie

Das Planungsgebiet wird in Nord-Siid-Richtung von einer Verwerfung durchzogen, die hier etwa parallel zum
Gurlarner Bach verlduft. Entlang dieser Linie ist die éstliche Scholle gehoben, so dass hier Granit und Cordierit-
perigneis des kristallinen Grundgebirges an der Geldndeoberflache anstehen. Die Kuppe der siidlichsten Aus-
dehnung tritt bei Bromberg an die Oberflache. Westlich der Verwerfung ist das Grundgebirge von Blattermer-
geln und Feinsanden iiberlagert, dariiber befinden sich Deckschichten aus Loslehm. Im oberen Drittel zum
westlichen Hohenriicken bei Rehschaln treten die Bléttermergel und Feinsande zutage, weiter nordlich auch
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Grobsande und Feinkies aus dem Tertir, die im Norden entlang der Verwerfung direkt an den kristallinen Granit
angrenzen. Besonders im westlichen Teil des Plangebietes herrschen LéBlehmbdden vor.

5.4 Oberflichenwasser und Grundwasser

Lt. dem Geotechnischen Bericht von DR. SCHILLING sind die sandigen Zersatzzonen der Granite, die den Blat-
termergeln eingeschaiteten Glaukonitsande, Sandiagen in der Brackwassermolasse und besonders die Sande
und Kiese der SiiBwassermolasse Grundwasserleiter. Das Wasser tritt hauptsachlich an den Quelimulden der
Schichtunterseite der Sande und Kiese der SuBwassermolasse als Quellldufe des Gurlamer Baches an die
Oberfiiche. Am Durchlass des Gurlarner Baches unter dem Verbindungsweg Oberirsham-Untereichet wurde ein
Trockenwetterabfluss von 2,5 I/s ermittelt. Die Grundwasserneubildung im Einzugsgebiet, das bis hier eine
GroBe von 1,75 km2 hat, wird auf ca. 2,45 I/s geschatzt.

5.5 Klimatische Gegebenheiten

Das GroBklima ist eher kontinental gepragt, mit einem Schwerpunkt der Niederschldge im Sommer bei einer
durchschnittiichen Jahresmenge von 850 mm und einer Temperatur von 7 — 8° C im Jahresmittel und einer
Hauptwindrichtung von West nach Ost. Lokalklimatisch kann von einer durch die Exposition bedingten klimati-
schen Begiinstigung mit ungehindertem Abfluss von Kaltluft entlang des Gurlaner Baches durch das nach
Siiden geneigte Geldnde ausgegangen werden. Aufgrund des kleinen, von Hohenriicken und Wald umgrenzten
Gebiet und der iberwiegenden Ackernutzung wird eine geringe Kaltluftneubildung angenommen.

5.6 Potentielle natiirliche Vegetation

Die potentielle natiiiche Vegetation wiirde nach SEIBERT aus dem reinen Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald
(Galio-Carpinetum typicum OBERD. 57, Siidbayern-Rasse) bestehen.

5.7 Bestand innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs

Im Sommer 2004 erfolgte eine Nutzungs- und Kleinstrukturkartierung im MaBstab 1 : 2.500 mit Abgrenzung von
13 d- und 13 e-Flichen in einem weiter gefassten Umgriff von etwa 200 Hektar. Bezogen auf den Geltungsbe-
reich iiberwiegt mit ca. 37 ha der Anteil an Maiséckern (sehr intensiv) gegeniiber einer intensiven Nutzung mit
Getreide, Intensiv-Griinland und strukturarmen Fichtenforsten mit ca. 42 ha; nur etwa 11 ha fallen auf wenig
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genutzte Strukturen (Ackerbrachen, Ruderal-Griinland, Feldwege, Ackerraine, Streuobstbesténde, Hochstau-
den- und Brombeerfluren, standortheimische Nutzwilder). Als naturschutzfachlich bedeutsame Klein- und
Biotopstrukturen konnen knapp 2 ha angesprochen werden.

Die in gehdlzbestockten Dobeln oder von Galeriewald begleiteten biotopkartierten Abschnitte des Gurlarner
Baches sind noch als naturnah zu bezeichnen, wohingegen die Zulaufe und Quellen groBteils nicht mehr vor-
handen oder stark landwirtschaftlich tiberprégt sind.

5.7.1 Vorliegende naturschutzfachliche Daten zum Bestand und zur Bewertung des Are-
als

«11 Biotopkartierung Bayern (Erhebungsstand 1987)

o Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP), Landkreis Passau, Aktualisierung 2004 (Entwurf, Bearbei-
tungsstand September 2003)

«[] FFH - und Vogelschutzrichtlinie der EU (Stand 2004)

*[1 Artenschutzkartierung

o[} Bestehende Schutzgebiete (BayNatschG: NSG, LSG, ND, Art. 12)
«[] Ergebnisse der Nutzungs- und Kleinstrukturkartierung 2004

Biotopkartierung

1987 wurden im Plangebiet zwei Biotope mit jeweils mehreren Teilflachen erfasst. Seitdem sind erhebli-
che Veranderungen eingetreten. Den bleibenden Kern bilden jedoch sicher immer noch die Gewdsserlaufe
mit ihren begleitenden Vegetationsbestanden. Als naturschutzfachlich bedeutsame Arten wurden damals
Laubfrosch, Grasfrosch und Hasenklee erfasst.

Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Passau

Das Programm baut hier hauptsachlich auf der Biotopkartierung auf. Wesentlich sind die Bewertungen
und die Zielaussagen des ABSP. Es handelt sich hier um regional und ortlich bedeutsame Biotope. Vor-
rangige Ziele sind die Biotopvernetzung und die Verbesserung des naturschutzfachlichen Wertes der
Bachauen und Feuchtgebiete (VergroBerung, ,Pufferzonen).

FFH - und Vogelschutzrichtlinie

GroBe Teile des Neuburger Waldes und das Laufenbachtal (iberregional bedeutsam) nordlich Attenmarkt
bis zur Donau sind gemeldetes FFH-Gebiet, aber nicht Vogelschutzgebiet. Das Planungsgebiet selbst ist
nicht gemeldet. Derzeit laufen Nachmeldungen, die auch den Siidwestrand des Neuburger Waldes betref-
fen! Sie liegen aber keinesfalls im geplanten Geltungsbereich der Golfanlage. Erhaltungsziele sind die

Wailder und die Bachsysteme.
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Artenschutzkartierung

Ein Fundpunkt (Neuntoter siidwestlich des Anwesens Schiffbauer) und ein Lebensraum (Fettwiese am
Hang zwischen Gfthret und Bromberg mit Weissrandigem Grashupfer, Nachtigall-Grashiipfer, Gemeinem
Grashiipfer, Roesels BeiBschrecke und Hauhechel-Blauling) sind erfasst.

Bestehende Schutzgebiete
Naturschutzgebiete (NSG) und Landschaftsschutzgebiete (LSG) sind keine vorhanden.

Ergebnisse der Nutzungs- und Kleinstrukturkartierung

Die Bewertung des Zustandes der Biotope und Kleinstrukturen zeigen folgende Beeintrachtigungen und
Defizite auf:

« 0 Verlust an Biotopfldchen gegeniiber 1987 (Feucht- und Quellbereiche)

« 11 Allgemein schlechter Zustand der Graben (Bewirtschaftung bis ans Gewasser, sofern keine Ge-
holze vorhanden, keine Uferstreifen)

« 1 Verrohrung und Verfiillung von Seitenarmen

« [ Hoher Fichtenanteil, z. T. Fichtenreinbestande, auch gewasserbegleitend auf den Dobeleinhangen
« 1 Fehlende Waldméntel und -sdume

« |1 groBe unstrukturierte Ackerschlage (Mais, Getreide), auch in Hanglage

« ] Giillediingung in der Bachaue

« ) Allgemein Mangel an Kleinstrukturen

6. Bestand und Planungen auBerhalb des Geltungsbereichs

Es grenzen keine giiltigen oder in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane an den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans. Der néichstgelegene Bebauungsplan betrifft mit im Mittel 300 bis 500 m Entfernung im Wes-
ten den Ortsteil Rehschaln.

7. Einfiigung in vorbereitende Planungen

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 1994) ist die Gemeinde Firstenzell im Bereich der Pla-
nungsregion 12 Donau-Wald ,Stadt- und Umiandbereich im landlichen Raum®.
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Im Regionalplan sind fir die Gemeinde Fiirstenzell nicht ausdriicklich den Fremdenverkehr betreffende Ziele
formuliert, jedoch zeigen gerade die erfolgreichen Entwicklungen in benachbarten Regionen (Golf-Resort Bad
Griesbach, Bad Fiissing) im Hinblick auf die zwischenzeitlich gednderten Verhltnisse im Kurbereich hin zum
Kur- und Erholungs-/Urlaubsaufenthalt Potenziale als auch Erfordernisse auf, mit einem Golfplatz das Angebot
fir Gaste in der Region zu erweitern.

Der giiltige Fldchennutzungsplan lasst den Bebauungsplan daraus entwickeln, da im Planungsgebiet gelegene
land- und forstwirtschaftiiche Flichen zu einem Sondergebiet ,SO Golfplatz* nach §11 Abs.2 BauNVO gedndert
werden; dies erfolgt im sogenannten Parallelverfahren. Der Feststellungschluss fiir das Deckblatt Nr. 32 wurde

am 19.04.2007 gefasst.
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Begriindung
der einzelnen Festsetzungen

8. Verkehr

8.1 ErschlieBung

Die Zufahrt erfolgt von der KreisstraBe PA11 im Osten her kommend bis Bromberg ausschlieBlich auf offentli-
chen Verkehrswegen. Weder diese Zufahrt nach Bromberg noch der landwirtschaftliche Verkehr zu benachbar-
ten land- und forstwirtschaftlichen Nutzflichen sowie deren Bewirtschaftung werden behindert. Zur Sicherstel-
lung einwandfreier Zu- und Abfahrtsverhéltnisse wird die Zufahrt von derzeit 3,50 m Breite ausgebaut auf 6,00
m. Die ErschlieBung des bebauten Bereichs von Bromberg erfolgt ab der offentlichen Gemeindeverbindungs-
strae diber private StraBen und Wege. Ansonsten wird der aus dem Golfbetrieb resultierende Verkehr, insbe-
sondere von Pflegegeriten auBerhalb offentlicher StraBen abgewickelt.

Die bestehenden, offentlich gewidmeten Feld- und Waldwege bleiben zur Aufrechterhaltung einer geordneten
land- und forstwirtschaftlichen Nutzung in ihrer Funktion erhalten.

Solite die Verkehrsschau in der Zukunft zu dem Ergebnis kommen, dass sich die Linksabbiegesituation von der
KreisstraBe PA11 Richtung Bromberg zu einem Gefahrenschwerpunkt entwickeln solite, soll eine gesonderte
Linksbiegspur gebaut werden.

8.2 Ruhender Verkehr

Die Stellplatze fir den Golf-, den Gastronomie- und Beherbergungsbetrieb werden langs der Zufahrt nach
Bromberg angeordnet. Der Parkplatz erhilt je eine Ein- und Ausfahrt im Osten (Anfang) und im Westen. Es
sind 220 Stellplétze in 6 Reihen mit Senkrechtanordnung und mittiger Fahrt geplant. Dariiber hinaus sind Einzel-
stellplitze in unmittelbarem Umgriff der Gebéude angedacht, z. B. fir Geschéftsleitung, Vorstand, Clubprasi-
dent/in usw.

Filr GroBveranstaltungen stehen bei Bedarf ausreichend provisorische Parkmdglichkeiten in der naheren Umge-
bung zur Verfiigung.
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Vorlaufige Ermittiung des Stellplatzbedarfs

Entsprechend dem festgesetzten MaB der baulichen Nutzung (siehe Festsetzungen durch Text) wird von fol-
genden Bedarfszahlen ausgegangen (der endgiiltige Stellplatznachweis nach Bayerischer Bauordnung (BayBO)
iiber die Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf wird erst im Baugenehmigungsverfahren erbracht):

Stellplatze fiir Pkw zu

7 Appartements und Ferienwohnungen 36 Stellplatze
» [0 Hotelbetrieb 30 Stellplatze
» 111 Restaurantbetrieb (Golifer und Géste) 50 Stellplatze

Steliplatze fiir den Golfbetrieb:

Zur Erfilllung der Stellplatzverpflichtung nach Art. 52 BayBO wird in Ermangelung von Richtzahlen fiir Golfsport-

anlagen als Schlissel fiir die Emichtung von Stellplétzen festgesetzt, dass der Emittiung des Stellplatzbedarfs

die tatséchliche Spielerfrequenz bei voller Auslastung des Golfplatzes zugrunde zu legen ist: aus den Eckdaten

zu Spieleranzahl, Spieldauer, Spielfrequenz und Motorisierung der Golfspieler lasst sich ein weiterer Bedarf von
50 Stellplatzen vorldufig ableiten.

Stellplatzbedarf gesamt: 166 Stellplatze

9. Bestehende Bebauung

Die bestehende Bebauung setzt sich fiir den Bereich Bromberg zusammen aus einer regionaltypischen, land-
wirtschaftlichen Vierseit-Hofanlage, derzeit bestehend aus:

« (1 Wohnhaus, zweigeschossig, Baujahr 1929, auf der Nordseite;

«[1 Seitengebzude auf der Ostseite mit Wohnungen im ObergeschoB, Stallungen und Werkstétten im Erdge-
schof;

« (1 Scheunengebiude auf der Westseite mit Stallungen im ErdgeschoB und Scheune im Obergeschof;
« 7 Stall- und Tennengebaude auf der Siidseite

Das Wohngebdude ist dringend sanierungsbediirftig und entspricht warme- und gebéudetechnisch nicht mehr
dem heutigen Standard bzw. den einschidgigen Vorschriften. Das Gebaude ist weder denkmalpflegerisch noch

gestalterisch-dsthetisch von Belang.
Alle Wirtschaftsgebaude sind in einem desolaten Zustand und es bestent teilweise Einsturzgefahr.
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Im umliegenden Hofbereich wurde friiher sowohl Granit als auch Lehm abgebaut, entsprechende Hohlgruben
sind vorhanden. Diese wurden in jiingerer Zeit teilweise mit Bauschutt rickgefiillt. Teilweise wurden im grofe-
ren AusmaB Bauschutthalden aufgefilllt.

10. Geplante bauliche Nutzung

Simtliche Golfinfrastruktureinrichtungen sollen im Bereich der Bauraume A, B und C untergebracht werden.
Zusitzlich wird langfristig an eine touristische Nutzung bzw. Sport- und Freizeitnutzung (Bauraum A + B) ge-
dacht, der Standort bietet dazu auf Grund der einzigartigen Lage alle Voraussetzungen.

Daneben ist eine dem Betrieb dienende Wohnnutzung in vertretbarem Rahmen (Baumraum A) geplant.

Fiir alle Neuplanungen wird auf die MaBstablichkeit sowie das landliche gepragte Umfeld geachtet, der regiona-
le Baustil mit der entsprechenden Proportionalitat soll Grundlage der Bebauung bleiben.

Im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild werden die Wandhohen sowie die Geschossigkeit wie folgt ein-
geschrankt. Dabei soll sichergestellt werden, dass auf die landschaftlich und stadtebaulich empfindliche Hang-
kante Bromberg mit einer nach Norden gestaffelten Bauhdhe reagiert wird:

Bauraum A, zwei Vollgeschosse
Bauraum B, drei Vollgeschosse
Bauraum C, zwei Vollgeschosse

Der Bauraum wird nochmals unterteilt in die Baurdume A1 und A2. Die Wandhdhen werden entsprechend an-
gepasst:

Bauraum Al 6,0m
Bauraum A2 75m
Bauraum B B 9.0m
Bauraum G C 95m

10.1 Golfinfrastruktureinrichtungen
Nur in Baumraum A + B

(101 Rezeption, Organisation und Geschaftsleitung,

(101 Golfshop,
01 Caddyhalle, Umkleide- und Sanitarrdume,

007 Maschinen- und Geréteraume, Lager, Werkstatt,

O Golfclub mit Restaurant, Service, Versammlungsraum, Festhalle
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10.2 Wohnnutzung

Neben dem bestehenden Wohnhaus ist eine Wohnnutzung nur in begriindetem Zusammenhang mit dem Golf-
platzbetrieb und den dort sonstig vorgesehenen verbundenen Nutzungen zugelassen (Clubhausbetreiber, Eigen-
tiimer, Greenkeeper, Hausmeister). Neubauten ordnen sich in GréBenordnung, Dachform und Gestaltung in die
Umgebung ein und beschranken sich aus Griinden des Immissionsschutzes auf den Baumraum A. Insgesamt
wird die Anzah! auf 4 Wohneinheiten begrenzt.

10.3 Ferienwohnungen

Die maximale Anzahl von geplanten Ferienwohnungen wird auf 10 mit je max. 80 m? Wohnflache.

10.4 Pensions- und Hotelbetrieb mit Bewegungszentrum

Es ist ein Pensions- oder Hotelbetrieb mit maximal 120 Betten und den entsprechenden Service- und Infra-
struktureinrichtungen im Bereich der ausgewiesenen Baugrenzen geplant. Das Angebot soll mit einem Bewe-
gungszentrum abgerundet werden.

10.5 Ausstellungsgalerie

Fiir den Ausbau eines Kulturwanderweges von Fiirstenzell/Kloster bis zum Aussichtspunkt Gasthof ,Zur Platte”
wird eine Station auf Bromberg geplant. Als Ausstellungsgalerie soll sie zur Geschichte des Bromberger Anwe-
sens informieren und dariiber hinaus auch allgemein als Galerie genutzt werden konnen.

Die oben genannten fiinf Hauptfunktionsbereiche gilt es in einen rdumlichen Bezug zu setzen, welcher der dorf-
lichen Umgebung angemessen ist. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan sind so
gewdhlt, dass einerseits ausreichend Spielraum fiir die individuelle Gestaltung der Gebéude, andererseits aber
gine gute Einfiigung der Bebauung in die Landschaft gewahrleistet ist.

Die Bebauung ist maximal 3-geschossig. Die weiteren Festlegungen zur Gestaltung werden aus den traditionel-
len, ortstypischen Bauformen abgeleitet.

10.6 Baudichte

Die Gesamtanlage weist eine dem Dorfgebiet bzw. Mischgebiet ahnliche Dichte auf.
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10.7 Energie

Die Gebaude werden als Niedrig-Energiehduser mit einem hohen Anteil an passiver Selargewinnung konzipiert.
Baubiologisch vertragliche sowie regionale Baustoffauswahl erzielen einen maglichst geringen Primérenergie-
aufwand. Aktive Solarenergienutzung iiber Solarkoliektoren sowie Photovoltaik-Anlagen sind Bestandteil des
Energiekonzepts. Als zusétzliche Energiesysteme sind eine Wirmekraftkoppelungsanlage vorgesehen, die mit
Pflanzendl betrieben wird sowie eine Holz-Heizanlage.

10.8 Immissionsschutz

Fiir den landwirtschaftlichen Betrieb auf dem im Nordwesten angrenzenden Flurstiick FINr. 126 existiert seit
April 2006 ein immissionsschutz-rechtlichen Vorbescheid, der grundsitzlich die Emichtung und den Betrieb einer
Anlage zum Halten von 1.200 Mastschweinen gestattet. In einem Radius von 280 m, bezogen auf einen plan-
lich gekennzeichneten Immissionsschwerpunkt ist daher aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Entwick-
lung wohngebietsahnlicher Nutzungen sowie Nutzungen mit langerem Aufenthalt wie Verwaltungen gestattet.

Der Bauraum B wird daher unterteilt in die Baurdume B1 und B2, wobei im Baumraum B2 (auBerhalb des 280m
Radius, keine Nutzung als Verwaltung zuldssig ist und im gesamten Bauraum B keine Einrichtungen und Betrie-
be fiir Beherbergung und Fremdenverkehr, Ferienwohnungen und Wohnungen zuldssig sind.

Das Landratsamt — Technischer Umweltschutz — sieht jedoch in der vorgesehenen Ausweisung der Bauraume
A und B mit dort zuldssiger Wohnnutzung sowie wohn-nutzungséhnlichen Nutzungen einen immissionsschutz-
technischen und —rechtlichen Konflikt zu dem auf dem Grundstiick befindlichen landwirtschaftlichen Be-trieb
mit Intensivtierhaltung, insbesondere im Hinblick auf durch immissionsschutz-rechtlichen Vorbescheid grund-
sitzlich gestattete Erichtung und Betrieb einer Anlage zum Halten von 1.200 Mastschweinen. Es wird bezogen
auf einen planlich gekennzeichneten Immissionsschwerpunkt hier €in Abstand zu immissionsempfindlicher,
wohngebietsahnlicher Nutzung von 280 m gefordert und solcher Abstand fir den Bau-raum B jedenfalls als
nicht gegeben festgestellt. Dementsprechend sei das Baufenster B entsprechend zu reduzieren.

11. Griinordnung

Um bei der Anlage des Golfplatzes gleichzeitig einen Beitrag zur Landschaftspflege zu leisten und den erforder-
lichen Ausgleich fiir unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt herzustellen, wird bereits in der Planungspha-
se auf der Grundlage einer Bestandsaufnahme ein okologisch-gestalterisches Konzept fir das Planungsgebiet
erarbeitet. Es wird die Maglichkeit genutzt, die landwirtschaftlichen Fiéchen der Planungsbereiche in ihrer Ge-
samtheit durch die Schaffung neuer Landschaftselemente aufzuwerten, um Pflanzen und Tieren neuen Lebens-
raum zu bieten. Auf die Vemnetzung der Landschaftselemente (Gehdlzpflanzungen, Teiche und Ausgleichsfla-
chen, Revitalisierung der FlieBgewasser und ihrer Uferzonen) wird besonderer Wert gelegt, denn im Zusam-
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menhang mit der durch die Golfnutzung eintretenden Extensivierung der Nutzung ergibt sich ein hoherer Grad an
Naturnihe. Die Ausweisung ausgedehnter und moglichst zusammenhéngender Ausgleichsflichen als dkologi-
sche Ruhezonen bedeutet wenig gestorte Riickzugsgebiete fir Flora und Fauna.

Im Einzelnen sind in den Planlichen und Textlichen Festsetzungen eine Reihe von Nutzungsregelungen
und MaBnahmen festgeschrieben, z. B.:

o[ Es werden heimische Geholzarten vorgeschrieben, damit keine standortfremden Geholze jetzt und bei
spiteren Planungen verwendet werden.

«[1 Bei der Anlage von Verkehrsflichen insbesondere fiir den ruhenden Verkehr ist grundsatzlich die Ver-
wendung versickerungsfahiger Beldge vorgesehen.

« ] Stellplatzanlagen miissen zur landschaftlichen Einbindung eingegrint werden; auch hierzu gibt es quanti-
tative und qualitative Festlegungen.

«[] Bei der Artenauswahl ist dabei vom Wuchsgebiet nach naturrdumlicher Gliederung auszugehen; dariiber
hinaus sollte nach Maglichkeit autochthones, d. h. gebiets-heimisches Pflanzenmaterial verwendet wer-
den.

«[7 Bei der Anlage von Streuobstflichen sind heimische Sorten zu verwenden;

«[] Die PflegemaBnahmen sollen bewirken, dass auch nach der Fertigstellung der einzelnen Golfplatzberei-
che diese landschaftsgerecht behandelt werden; dies soll durch einen Pflege- und Entwicklungsplan,
einzureichen im Zug des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens geregelt werden.

o[ Erforderliche Bodenmodellierungen milssen zur besseren landschaftlichen Einbindung weich hergestellt
werden, der Umfang von Auf- und Abtrag richtet sich dabei nach den drtlichen Gegebenheiten.

« [ Der geplante Teich 5 erhdlt ausgedehnte Flachwasserzonen, um den naturschutzfachlichen Zielen Rech-
nung zu tragen.
« [ Einfriedungen sind generell nicht zugelassen, jedoch miissen Ausnahmen dort méglich sein, wo Sicher-

heitsgriinde dies erfordern, so z. B. als Schutz vor fliegenden Golfballen durch bereichsweise aufgestell-
te Ballfangzdune, zumindest solange dichte Gehdlzpflanzungen diese Schutzfunktion noch nicht erfiillen

konnen.

«[1 Durch Betretungsverbot bei bestimmten naturschutzfachlich besonders storanfélligen Fldchen soll ge-
wihrleistet werden, dass Tier- und Pflanzenwelt nicht iiber das vertragliche MaB hinaus gestort werden
(Trittschaden, Beunruhigung).

« (] Festsetzungen zu Beschilderung und Mablierung sollen verhindern, dass mit Nebenanlagen dieser Art ei-
ne Verunstaltung der Landschaft einhergeht.
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12. Beriicksichtigung wertvoller Lebensraume

Im Geltungsbereich des Planungsgebiets befinden sich erhaltenswerte Lebensraume fir Tiere und Pflanzen
gem. Biotopkartierung Bayern (Flachland) 1985-1987 und ABSP, im Einzelnen:

12.1 Biotope der Biotopkartierung Bayern (Flachland)

Biotop Nr. 74446-0028 Feldgehdlz, Ranken (2 Teilflichen)
Objekt. Lebensraumtypen

kiinstliche Aufschiittung siiddstiich von Bromberg; Hecke, Gebiisch, Feldgehdlz; trockene Altgras- und Rude-
ralflur, Ranken

Beschreibung

Teilflache 1: Hecken und Altgrasvegetation siiddstlich von Bromberg: Kinstliche Aufschiittung mit nach Siid-
westen abfallender Boschung, die nach Westen an Breite zunimmt (Millablagerung). Baumbewuchs heckenar-
tig mit Eiche, Hasel, Hainbuche, zur Siidostseite hin gebiischartig sich ausweitend mit einzelnen durchgewach-
senen Baumen: Weiden, Robinien, und weitere Pioniergehdize. Krautschicht als Altgrasbestand, grasreich,
teilweise mit Ruderalcharakter: wechselfeuchte Standortbedingungen. Biotop nur mit einer kleinen Teilflache im
Westen innerhalb des Geltungsbereichs gelegen.

Teilflache 2: Westlich der obigen Flache liegt in einer Mulde ein kleiner Timpel mit Eren-Weidenbewuchs
(Wasserlinsen-Teich)

Bewertuna
Lokal bedeutsam

FlichenardBe
0,15 (von 1,03) + 0,11 ha
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Biotop Nr. 7446-0031 Quellarme des Gurlarner Baches
(12 Teilflichen, daven 4 im Geltungsbereich)

Objekt, Lebensraumtypen

Quellarme des Guriarner Baches. Quelle, Quellflur, Quellsumpf, Quellbach; Wald und Gebiisch feuchter/nasser
Standorte; feuchte Staudenflur, GroBseggenried, RShrichtbestand.

Beschreibung

Gehilzsaum und Auwald am Gurlamer Bach von Gfthret bis Irsham. Gehdlzsaum mit einer Reihe von Teilab-
schnitten ausgehend in 2 Quellbéchen, die im Siiden von Gfthret in senkenartigen Talern entspringen; schmale
Erlensiume,, daneben gehélzfreie Bereiche mit nitrophilem Hochstaudenbestand (31.04/31.11); westlich von
Bromberg wird der Bach von einem durchgehenden, das Landschaftsbild pragenden Gehélzsaum aus Erlen,
Eschen und Traubenkirschen und hochstaudenartiger Krautschicht (31.07) begleitet.

Bewertung
Lokal bedeutsam

FlichengrdBe
10,9 ha (0,37 + 0,39 + 3,19 + 0,2) ha

12.2 Weitere Biotope

Dariiber hinaus gibt es folgende nach Art.13 d BayNatSchG geschitzte Flachen innerhalb des Geltungsbe-
reichs:

«(] Temporares Gewasser nérdich von Bromberg, zwischen einer Erdauffiillung und der Gemeindeverbin-
dungsstraBe gelegen, GroBe ca. 20X 8 m

«(] Teich, ca. 30 x 10 m nordiich von oben genannter Gemeindestrafe, teilweise mit Weiden-Erlen-
Ufergehdlzsaum

« (1 Allgemein gering genutzte Saume und Fldchen, z. B. Ranken oder Feldgehdlze (nicht 13 d)
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13. Wasserwirtschaft

Es sind mehrere Teiche im Bereich des Golfgeldndes geplant. Insbesondere Teich 5 am siidlichen Rand des
Geldndes ist als Speicherteich geplant, dessen Hauptfunktion darin besteht, aus dem Gurlarner Bach in nieder-
schlagsreicher Zeit ausgeleitetes Wasser zu speichern und es zur Deckung des Bedarfs fiir die kiinstliche

Beregnung bereit zu stellen.

Die Golfanlage erhlt eine automatische Versenkberegnungsanlage, welche in den Nachtstunden die verschie-
denen Funktionsbereiche bedarfsgerecht mit Wasser versorgt. Die einzelnen Spielelemente werden dabei fol-
gendermafen ausgestattet:

o] Grlins je 4 Versenkregner

« ] Vorgrins je 2 Versenkregner

* ] Abschlage je 2 bis 4 Versenkregner

« [ Fairways bis zu 12 Versenkregner (bei 1-reihiger Anlage)

Zur Festlegung des Ausstattungsgrads und der Bedarfsmengen an Wasser wurde vom BURO FUR GEOTECHNIK
UND UMWELTSCHUTZ DR. SCHILLING untersucht, welche Mengen aus Grundwasser und aus Oberfldchengewdssemn
zur Verfiigung stehen (vgl. GEOTECHNISCHER BERICHT: HYDROLOGISCHES GUTACHTEN VOM (07.10.2004, BURO FUR
GEOTECHNIK UND UMWELTSCHUTZ DR. SCHILLING, OBERSULZBACH). Es wurde dabei zunéchst festgestellt, dass aus
dem Gurlarmer Bach am siidlichen Rand des Gelindes zur niederschlagsreicheren Zeit ca. 2,5 /s abgeleitet und
ginem Speicherteich zugefiihrt werden konnten. Aus fischereirechtiichen und naturschutzfachlichen Griinden ist
die Menge allerdings beschrénkt auf die Wassermenge, welche oberhalb des Mittelwasserabflusses liegt.

Der Speicherteich nimmt eine Flache von ca. 6.000 m? ein. GemaB den Emmittiungen des BURO FUR GEOTECHNIK
UND UMWELTSCHUTZ DR. SCHILLING bendtigt der Teich zur Speicherung der Bedarfsmenge bei halbierter Fairway-
beregnung eine mittlere Tiefe von 1,90 m.

Darilber hinaus soll zur Abdeckung von Bedarfsspitzen im Bereich Flur-Nr 136/1 ein Brauchwasserbrunnen
gebohrt werden.

Das Brauchwasserkonzept ist mit dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Die wasserrechtlichen Einzelheiten
werden im Zug des Baugenehmigungsverfahrens iiber das so genannte Wasserrechtsverfahren geregelt.
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14. PflegemaBnahmen bei einzelnen Golfplatzbereichen

Griins

Sehr intensiv gepflegt; taglicher Tiefschnitt wahrend der Hauptwachstumszeit; Diinge- und Sprizmittelbedart
relativ hoch, Umweltbelastung ist vergleichbar mit sehr intensiver Landwirtschaft.

Abschldge
Pflege dhnlich intensiv wie bei den Grilns.

Fairways

Saatgutmischung aus einigen wenigen Grasarten/-sorten und schnittvertraglichen Krautern bzw. Umbau durch
PflegemaBnahmen; durch regelméBigen Tiefschnitt stellt sich ein gewiinschtes Artenspektrum an Grésern im
Lauf der Zeit ein: 1-2 Schnitte wochentlich in der Vegetationsperiode, das Méahgut bleibt liegen, Diingergaben

gering.

Driving-Range
Intensitit der Pflege vergleichbar mit Fairways, jedoch keine oder reduzierte Dingung.

Bunker

Zwei- bis mehrmalige Mahd der Grasbéschungen im Jahr; keine Diingung, keine Herbizide. Die Sandoberfldche
wird einmal wéchentlich maschinell geharkt.

Semirough und Grasbunker

Schnitt alle 2 Wochen wahrend der Hauptwachstumszeit, vorher und nachher sehr viel weniger; keine Diinger-
und Spritzmittelgaben, somit keinerlei Umweltbelastung.

Ausgleichsfldchen

Als Magerrasenstandorte, Feucht- und Trockenfléchen, Gehdlzstrukturen, Aligrasbestdnde oder extensive
Griinflachen (sog. Hard-Rough) nur nach Pflegebedarf in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde iiber
den Pflege- und Entwicklungsplan, der im Rahmen der Baueingabe einzureichen ist.

Hohe Bedeutung fiir den Artenschutz als tkologische Ruhezonen.

Streuobstfldchen werden in Verbindung zu Hofanlagen oder im Anschluss an bestehende Obstbaumpflanzungen
geplant, um den typischen Landschaftscharakter zu unterstreichen.

Zu den an Spielbahnen angrenzenden Gehdlzbestanden wird ausreichend Flache als dkologische Pufferzone
ausgewiesen.

Erdbewegungen

Die groBflichigen Erdbewegungen insbesondere bei der Neuanlage der Griins und der Abschldge ermdglichen
die bessere Einbindung der baulichen Eingriffe in die Landschaft, so dass die Modellierungen nach der Begrii-
nung nicht mehr oder kaum erkennbar sind.
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15. Ver- und Entsorgung

15.1 Wasser

Die Wasserversorgung der Einzelhofanliage Bromberg ist iiber das Versorgungsnetz des Zweckverbands Was-
serversorgung Unteres Inntal“ gegeben. Sollte zusatzlicher Bedarf entstehen, so kann an eine bergeordnete
Wasserleitung angeschlossen werden, welche etwa 200 m ndrdlich von Bromberg verlduft.

Die Brauchwasserversorgung filr die automatische Beregnungsanlage erfolgt Uber die geplanten Teiche 2 und
5.

15.2 Abwasser

Die Schmutzwasserbehandlung erfolgt im Trennsystem durch Anschiuss an die Ortskanalisation Endau, ca. 1
km siidlich von Bromberg.

Alle Oberflichenwasser werden ortlich versickert, zur Brauchwassernutzung in Zisternen gesammelt oder tber
bestehende Graben in den Vorfluter oder Teiche geleitet.

15.3 Strom

Die Versorgung des Golfplatzes mit elektrischer Energie ist grundsatzlich durch die E.ON Bayern AG gewéhr-
leistet.

15.4 Mill

Die Abfallbeseitigung bei den Infrastruktureinrichtungen in Bromberg ist sichergestellt uber die AWG Donau-
Wald.

16. Diingung und Pflanzenschutz

Gegeniiber der bei landwirtschaftlicher Flachennutzung notwendigen Anwendung sind die Anspruchsfldchen
reduziert und die Aufwandsmengen nur in sehr kleinen Teilbereichen den landwirtschaftlichen vergleichbar,
namlich auf den Griins und Abschlagen, welche insgesamt nur etwa 2-3 % der Gesamtfidche des Golfplatzes
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(bezogen auf den Geltungsbereich) ausmachen, mit Einschrankung auch auf den Spielbahnen (Fairways),
welche ca. 20 % Flachenanteil ausmachen.

Die bisher auf den landwirtschaftlich genutzten Fldchen ausgebrachten Gaben an Giille und Mist entfallen.

Nach der ,Umweltstudie“ von PROF. DR. H. NEURURER, Universitdt Wien, werden nur ca. 30 % der Fliche als
Spielbereiche (Griins, Fairways, Abschlage) genutzt. Dabei ergeben sich z. B. im Gegensatz zu vorheriger
landwirtschaftlicher Nutzung keine nennenswerten Nitratbelastungen. Es wurde festgestellt, dass die Nutzung
als Golfplatz in der Regel sogar eine wesentliche Herabsetzung des Risikos einer Grundwasser-Nitratbelastung

gegenilber der vorher tatigen Landwirtschaft ergab.

Die Berechnung der Diingermengen erfolgt in Beriicksichtigung der Empfehlungen des Heftes 19 "Sport- und
Golfplatze umweltgerecht diingen", Herausgeber: ~BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM  FUR  ERNAHRUNG,
LANDWIRTSCHAFT UND FORSTEN.

Folgende Richtwerte kénnen zugrunde gelegt werden (jdhrlicher N-Bedarf):
+ 1 Grilns und Abschlage ca. 33 - 38 g N/m?%/Jahr
s (] Spielbahnen ca. 11 - 15 g N/m2/Jahr (in den ersten 5 Jahren)

Auf Golfpldtzen findet immer auch Pestizid-/Herbizideinsatz statt, der sich allerdings wiederum beschrénkt auf
die Griins und die Abschlige (ges. 2-3 % Flachenanteil, siehe oben) und damit nur einen Bruchteil dessen
betrigt, was bei landwirtschaftiicher Nutzung auf Acker und Wiese verwendet wird. Der Einsatz der fir den
Golfbetrieb zulassigen Pflanzenschutzmittel muss beim Landratsamt Passau beantragt werden.

17. Emissionen, Entsorgung

Aus dem Golfbetrieb selbst ergeben sich keinerlei Belastungen beispiglsweise durch Larm, sondern allenfalls
durch den Einsatz von Maschinen und Geraten zur Pflege des Golfplatzes. Allgemein sind die Bestimmungen
der Bundesimmissionsschutzverordnung einzuhalten, im Besonderen die Sportaniageniarmschutzverordnung
vom 18. Juli 1991.

Durch Verzicht auf Giille und Mist gibt es keinerlei Geruchsbeldstigung, zur Nahrstoffversorgung kommen aus-
schiielich Mineraldiinger zur Verwendung.

Das Mahgut der Fairways wird nicht entfernt, das Mahgut von Griins und Abschlagen wird mittels Fangkorben
aufgesammelt und zur N_éihrstoﬁversorgung von Neupflanzungen in den Gehdlzflachen im Umgriff von Griins
und Abschlégen verteilt. Uberschiissiges Griingut wird einer geordneten Kompostierung zugefiihrt.

Auf Golfplatzen werden aus Komfortgrinden héufig sog. Golfcarts vermietet, das sind kleine elektromotorbe-
tricbene 2-Personen-Fahrzeuge, mit denen sich die Spieler von Schiag zu Schlag in Richtung Griin bewegen.
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Der Einsatz solcher Fahrzeuge ist nur in geringem Umfang geplant, somit entfallen auch entsprechende Emissi-
onen weitestgehend.

18. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung sowie Bilanzierung von
Eingriff und Ausgleich

18.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Um die negativen Auswirkungen des Vorhabens auf die verschiedenen Schutzgiter so gering wie méglich zu
halten, bestehen umfangreiche Festsetzungen zu Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen:

«[] Verkehrskonzept mit entsprechender Beschilderung zur Lenkung der Besucher, Mitglieder und Géste
iiber die KreisstraBe PA11, den Autobahnzubringer St 2118 und die Autobahnanschiussstelle Passau-

Mitte
« 7 Filhrung der Golfbahnen (Routing) so, dass jegliche Verkehrsgefahrdung ausgeschlossen ist

« 1 Erdbewegungen werden so gering als maglich gehalten, sowohl bei Griins und Abschidgen als auch in
den Spielbahnbereichen

«1 Das gesamte Geldnde bleibt offentlich, der freie Zugang fiir Anwohner und Erholungssuchende ist ge-
wahrleistet

« [ Ersatzflichen zur Bewirtschaftung fiir betroffene Landwirte
«[] Keinerlei Beeintrichtigung der Biotopflidchen und weiterer naturschutzfachlich bedeutsamer Flachen

«[] Freihalten der Talsenke des Guriarner Baches

«[] Erhaltung und Schaffung breiter Uferzonen bei der Querung vorhandener und zu offnender Bédche und
Graben (Renaturierung)

« (1 Ausrichtung der Spielrichtung von den Abschlégen aus derart, dass Stérung und Beunruhigung von Bio-
topflachen vermieden bzw. minimiert wird

« [ Wiederdffnung von Bachzuldufen auch durch Spielbahnbereiche mit Ausnahme von Querungen
« 7 MaBnahmen zur Sicherung ausreichender Wassermengen im Gurlarner Bach

«[] Minimierung des Einsatzes von Spritzmitteln durch geeignetes Saatgut, Gonfroliing im Pflegebetrieb,
zeitgeméBe Diingung unter konomischen wie dkologischen Aspekten, Einsaiz von geschultem Pflege-

personal

« (1 Neben Sandbunkern in den Fairways ersatzweise Verwendung von Grasbunkern als landschaftsgerechte
Hindernisse

«[] Schutz der bestehender Biotopflachen durch Betretungsverbot als Festseizung
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Dariiber hinaus werden in die Festsetzungen des Bebauungsplans eine Reihe von griinordnerischen MaBnah-
men aufgenommen und weitere eingriffsminimierende Beschrankungen und Festsetzungen getroffen, z. B.

« [0 Pflanzpflichten mit Beschrankung der zu verwendenden Geholzarten auf heimische Geholze des hier zu-
treffenden Wuchsgebiets

«[ Es werden bei der Gestaltung landschaftstypische Elemente wie Hecken, Streuobstwiesen und Obst-
baumreihen verwendet

« (] Anlage okologisch wertvoller Flachwasserzonen bei der Errichtung des Speicherteichs
« ] Schutz des Oberbodens, Decksaat auf Oberbodenmieten
o1 Schutz des zu erhaltenden Gehdlz- und sonstigen Vegetationsbestands

+(1 Vermeidung von Bodenversiegelung durch Eingrenzung zuldssiger Belagsmaterialien bei Ausbau und
Neuanlage von Verkehrsanlagen

» [ Unzulassigkeit von Einfriedungen
«[1 Gebot einer zuriickhaltenden Beschilderung und Mablierung

18.2 Verbleibende Eingriffserheblichkeit und landschaftspflegerische
AusgleichsmaBnahmen

Um die verbleibenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zu kompensieren, wurden von der unteren Na-
turschutzbehdrde im Landratsamt Passau wahrend des Raumordnungsverfahrens neben den dargestellten
VermeidungsmaBnahmen Ausgleichsflachen von ca. 30 ha gefordert. Die Planung weist ca. 18,2 ha Aus-
gleichsfldchen zzgl. 28,8 ha Roughtflachen innerhalb des Planungsgebietes auf. Dazu kommen ca. 1,5 km kos-
tenintensive Bachoptimierung als AusgleichsmaBnahme. Eine detaillierte Bilanzierung und die tatsachliche Er-
mittlung des Ausgleichsflachenbedarfes kann erst im Landschaftspflegerischen Begleitplan erarbeitet werden,
da noch keine detaillierten Aussagen zum BeeintrachtigungsausmaB mdglich sind (Abfolge der Spielbahnen,
Lage im Gelinde, Bodenmodellierungen u. drgl.).

Fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich sind nach Maglichkeit die von der Golfplatzerweiterung betroffenen
Grundstiicke selbst heranzuziehen. Dies ist im vorfiegenden Fall méglich. Durch die Verteilung der vorgeschla-
genen AusgleichsmaBnahmen ber den gesamten Geltungsbereich gignen sie sich im Besonderen zur Kom-
pensation der geplanten Eingriffe, da sie einen engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den
Werten und Funktionen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes herstellen. Im Einzelnen sind folgende
landschaftspflegerischen AusgleichsmaBnahmen vorgesehen:
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Optimierung von FlieBgewassern

» (1 Offnung und Revitalisierung von verrohrten Bachabschnitten
« ] Revitalisierung von verbauten/begradigten Bachabschnitten

« [ Entwicklung von Uferstreifen mit feuchter Hochstaudenflur entlang aller offenen Bachabschnitte und
Graben und entlang der bachbegleitenden Geholzstrukturen als Lebensraum und Wanderlinien fiir Klein-
tiere und zur Optimierung der Verzahnung zwischen Gewasser, Ufer und Aue, Breite mind. 3 m, durch-
schnittlich 5 - 10 m; abschnittsweise Mahd hichstens einmal in zwei Jahren

Entwicklung von Wiesen und krautigen Saumgesellschaften

+[] Entwicklung von gewasserbegleitenden artenreichen Nass- bis Feuchtwiesen in der Aue des Gurlarner
Baches und im riumlichen Zusammenhang mit dem etwa 6000 m2 groien Speicherteich.

« ] Entwicklung von frisch/feuchten zweischiirigen Wiesen und Saumen in Gewassernahe, in Anschluss an
die Hochstauden- und Gehdlzsdume

« (] Entwicklung von artenreichen, trockenen bis frischen zweischrigen Wiesen

« 1 Entwicklung von krautigen Saumen entlang von Waldrandern, Geholzbestinden und Hecken als Lebens-
raum und Wanderlinien fiir Kleintiere; abschnittsweise Mahd héchstens einmal in zwei Jahren

Anlage von Streuobstwiesen

Geplant ist die Anlage von Streuobstwiesen auf dem Golfplatzgeldnde mit einer geschatzten Anzahl von 750
Obsthaum-Hochstimmen. Streuabstwiesen sind ein typisches Element der gewachsenen Kulturlandschaft in
der Region. Kleinere Bestande und Obstreihen entlang von Wegen finden sich heute noch meist in Gehoftnéhe.
Fine Verwertung des Obstes (Saft, Most) durch den Betreiber des Golfplatzes ist angedacht.

Pflanzung und Entwicklung von Gehdlzbestanden

« (7 Pflanzung von ca. 250 Einzelbiumen — hauptsachlich gestalterische MaBnahme, bei der Artenwah! und
Herkunft werden standortheimische Arten und Sarten gewdéhit

« 1 Pflanzung von Baumreihen entlang von Wegen als gliederndes und verbindendes Element (Lédnge von
ca. 1,5 km, ca. 200 Bdume)
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» 1) Pflanzung und Entwicklung von Hecken, Baumhecken und Gehélzgruppen mit standortheimischen Arten,
3- bis 7-reihig (ca. 3 km Lénge, in Kombination mit einem mind. 3 m breiten krautigen Saum)

« (1 Pflanzung und Entwicklung eines Ufergehdlzsaumes an einem Oberlauf des Gurlarner Baches auf 215 m
Lange, in Kombination mit einem mind. 3 m und durchschnittlich 5-10 m breiten Hochstaudensaum

« Vorpflanzung und Entwicklung eines Waldmantels aus standortheimischen autochthonen Strauchern
(Waldrandgestaltung in Kombination mit einem mind. 3 m breiten krautigen Saum)

Waldumbau

[ Umbau zu standortheimischem bachbegleitenden Laubwald ohne Fichtenanteil an den Dobeleinhangen
der Oberldufe und zu Beginn der Talstrecke des Gurlarner Baches

Neupflanzung von Gehdlzen

Folgende Arten von Pflanzungen sind im Rahmen von Ausgleichs- und GestaltungsmaBnahmen vorgesehen:
» [ Einzelbaum
* (] Baumgruppe, Baumreihe
« (1 Hecke, Gehdlzgruppe, linear und flachig

«J Streuobstanlage
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18.3 Gegeniiberstellung von Bestand und Planung

Vom geplanten Umgriff des Gesamtgelandes von 93,2 ha (Geltungsbereich) bleiben nach Abzug vorhandener
Siedlungs- und Verkehrsflachen (ca. 1,4 ha) 91,8 ha als Berechnungsgrundlage fiir die Anderung der Nut-

zungsintensitat zur vorldufigen Flachenbilanz.

Ausgehend von der 2004 erfolgten Biotop- und Nutzungskartierung kommen zusammenfassend folgende Fla-

chenkategorien vor:

Tabelle 1: Nutzungsintensitit bei derzeitiger Nutzung (Bestand)

Flachentyp Nutzungsintensitat Flache in ha
Maisacker in Hanglagen Sehr intensiv 37,6
Sehr intensive Nutzung 37,6
Acker (Getreide) Intensiv 14,5
Griinland intensiv Intensiv 27,2
ﬂukturarme Fichtenforste Intensiv 0,2
Intensive Nutzung 41,9
Ackerbrachen Extensiv 2,4
Ruderalisiertes Intensivgriiniand Extensiv 3.3
Hochstaudenfluren Extensiv 0,2
Mischwald Extensiv 2,8
Laubwald Extensiv 0,9
Extensive Nutzung 11,2
Laubgehdlzbestdnde (z. T. Biotope, Uberwiegend sehr gering 0,9
Gewisserbegleitend, Feldgehdlze)
Gewasser Uberwiegend sehr gering 0,2
Uberwiegend sehr geringe Nutzung 1,1
Siedlungsfldchen und Verkehrsfidchen Keine Bilanzierung 1,4
Gesamter Geltungsbereich 93,2
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Tabelle 2: Nutzungsintensitit nach dem Bau der Golfanlage

Flaichentyp Nutzungsintensitét Fldche in ha
Fairways, Greens, Tees, Driving Range Sehr intensiv 17,3
Golf-Infrastruktur, Verkehrsfléchen 1,8
Sehr intensive Nutzung 19,1
Semiroughs Intensiv 7.7
Landwirtschaftliche Nutzung bleibt Intensiv 3,0
Intensive Nutzung 10,7
Abstandsroughs und ungenutzte Randflachen, Extensiv 449
teilweise Ausgleichsflachen

Forstwirtschaftliche Nutzung bieibt Extensiv 42
Extensive Nutzung 491
Ausgleichsflachen (okologische Ruhezonen), Gewds- Uberwiegend sehr gering 12,9
serbegleitende Gehdizsdume

Uberwiegend sehr geringe Nutzung 12,9
Siedlungsflachen und Verkehrsfldchen Keine vgl. Bilanzierung 1,4
Gesamter Geltungsbereich 93,2

Eine Aufrechnung von Bestand und Planung ergibt folgendes Bild:

Tabelle 3: Verinderung der Nutzungsintensitdten in Relation zum Ist-Zustand

Verdnderung Hektar %
Golfnutzung ist eine Intensivierung gegeniiber der vorherigen Nutzung 10,8 12
Golfnutzung bedeutst eine vergleichbare Nutzungsintensitat wie zuvor 233 25
Golfnutzung ist eine Extensivierung gegeniiber der vorherigen Nutzung 57,7 63

In Tabelle 4 auf der folgenden Seite werden die Flachenanteile von vier Stufen der Nutzungsintensitdt vor dem
Bau (aktueller Bestand der landwirtschaftiichen Nutzung) und nach dem Bau der geplanten Golfanlage gegen-

iibergestelit.
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Tabelle 4: Flichenbilanzierung vorher/nachher (vereinfacht)

Flichenbilanzierung (ohne Hofstellen und Verkehrsflachen)

INTENSITATS- FLACHENTYP Hektar |Prozent
STUFE (Beispiele) (abs.) |(Golfanlage 100 %)
Vor Bau der Golfanlage |
sehr intensiv = Maisdcker in Hanglagen 376 4
intensiv = Durchschnittlich intensive 419 46
Ackerflichen (z. B. Getreide)
= 3-5schiiriges Grinland
= strukturarme Fichtenforste
extensiv = Ackerbrachen 11,2 12
= ruderales Griinland
= grine” Feldwege
= Ackerraine
=  Streuobstbestinde
= Hochstauden- und
Brombeerfluren
= standortheimische Nutzwélder (z. B.
unterschiedliche Altersklassenwél-
_ der) -
{iberwiegend = Bachbegleitende Vegetation 11 1
sehr gering =  Biotopflachen - |
Summe 91,8 100 Prozent |
Nach Bau der Golfanlage
sehr intensiv = Greens, Tees, Fairways, Goif- 19,1 21
Infrastruktur
intensiv = Semiroughs 10,7 12
extensiv = Roughs, Ausgleichsmafinahmen 49,1 53
Obst- und Extensivwiesen, Teiche
mit Flachwasserzonen
iiberwiegend = (Qkologische Ruhezonen, Aus- 12,9 14 |
sehr gering gleichsmaBnahmen an Gewés-
sem, bachbegleitende Vegetation,
| Gehdlzpflanzungen i
Summe 91,8 100 Prozent |
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GESAMTBILANZ VORHER/NACHHER in Hektar

sehr

intensiv intensiv extensiv | iberwiegend sehr gering o
vorher 37,6 419 11,2 1,1
nachher 19,1 10,7 48,1 231

ERGEBNIS: Voller Ausgleich im Sinne eines Landschaftlichen Golfplatzes

vorher Verhiiftnis intensiv/Extensivfldchen ~6,5:1

nachher Verhittnis Intensiv/Extensivfldchen ~1:24

In der Gegeniiberstellung der Nutzungsintensitat jeweils vor und nach dem Bau im Bereich der Golfanlage,
differenziert in 4 Nutzungsstufen (sehr intensiv, intensiv, extensiv, sehr gering) zeigt sich, dass die intensive
Nutzung sehr stark verringert wird (von ca. 42 % auf 11 %). Etwas verringert wird auch die Kategorie sehr
intensive Nutzung (von 38 % auf 19 %); dagegen erhdht sich der Anteil extensiver Flachen (von 11 % auf
49 %), die iberwiegend sehr gering genutzten Flachen machen gar 12 % gegeniiber vorher 1 % aus.

Zusammenfassend kann deshalb festgestellt werden, dass bei Realisierung der Vermeidungs-, Minimierungs-
und AusgleichsmaBnahmen keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintréchtigungen fur den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild verbleiben.

18.4 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach Leitfaden (Golf mit

Bebauung)

Die Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fir das gegenstandiiche Bebauungsplanverfahren
erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde anhand des Verfahrens ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft* (BStMLU, Januar 2003).

Das Vorhaben - Erstellung der Spielbahnen mit ErschlieBung in der Privaten Griinflache mit Zweckbestimmung
Golfplatz sowie Festsetzung des Sonstigen Sondergebiets mit Zweckbestimmung Golfplatz mit den darin eroff-
neten baurechtlichen Mdglichkeiten zum Umbau und Errichtung von Hochbauten - ist mit Eingriffen in Natur

und Landschaft verbunden.
Es handelt sich hierbei um folgende Eingriffstypen:
+ Aniage von Griins und Abschlégen
+ Fléchige Bodenbewegungen
+ Infrastrukturelle MaBnahmen wie Parkplaiz, Zufahrtswege, Hitten
+ Flachenversiegelung durch Hochbauten und Befestigung von Freiflachen
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Eingriffe in vorhandene Kleinstrukturen werden weitgehend vermieden.

Die bestehenden naturnahen Geholz- und Gewdsserstrukturen (4,5 ha) sowie die geplanten Ausgleichsflachen
mit einer Gesamtfliche von 18,2 ha werden nicht in Ansatz gebracht, da sie nicht veréndert bzw. aufgewertet
werden.

Es verbleiben somit als Eingriffsflache mit maglicher Bebauung und Parkplaiz 71,3 ha, die nach dem Leitfaden
dem Gebietstyp B zugerechnet werden. Da es sich iiberwiegend um Sportflachen mit nur teilweise versiegelten
Flachen handelt sowie die max. iiberbaubare Grundfléche in den Bauraumen A und B unter 0,35 liegt, wird fiir
die weiteren Berechnungen der untere Wert von 0,2 verwendet.

18.5 Berechnung des Ausgleichsbedarfs nach Leitfaden

Fliche in Bedarfsflachen in
ha m?2
Faktor
Baumraum A und B 2,5
Golfspielflichen 36,6
Abschlag 1,2
Griin 1,3
Fairway 19,4
Semirough 14,7
Rough /Griinflache 28,9
Parkplatz 0,6
Teiche Planung 1,5
Strassen und Wege 1,2
Gesamt Eingriffsflache 1.3 0.2 142.600 m?

Ergebnis:

Nach den Ermittlungsgrundsétzen des Regelverfahrens ist aus fachlicher Sicht eine Ausgleichsflache von ins-
gesamt 142.600 m2 fiir das gegenstandiiche Bebauungsplanverfahren erforderich, die insoweit in die Abwa-
gungsentscheidung einzustellen ist.
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18.6 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Fiir die verbleibenden Eingriffe nach §8a BNatSchG sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entspre-
chende Ausgleichsflachen mit einer anrechenbaren Flache von 142.600 m? vorzusehen.

Flache in m2 Anrechenbare
Ausgleichsfl.
in m2
FLACHENBILANZ Aufwertungsfaktor
Ausgleichsfliche neu auf sehr intensivem bzw. 1,0 169.200
intensivem Bestand 169.200
Ausgleichsfliche auf extensivem Bestand 0,5 5.865
11.730
Ausgleichsflache auf iiberwiegend sehr gering 0,0 -
genutztem bzw. sonstigem Bestand 1.070
Ausgleichsflachen 182.000 175.065

Das bedeutet, dass samtliche im Rahmen des Griinordnungs- und Bebauungsplanes zulassigen Eingriffe nach
§8a BNaiSchG mehr als ausgeglichen sind.

19. Auswirkungen

Offentliche oder private Rechte werden durch den Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan nicht
eingeschrankt. Der Bebauungs- und Griinordnungsplan sichert eine geordnete stadtebauliche sowie landschaft-
liche Entwicklung. Die neue Bebauung ist in Art und MaB der Umgebung angepasst. Mit den dargestellten Ver-
meidungs- und AusgleichsmaBnahmen, die im Bauantrag bzw. in einem Landschaftspflegerischen Begleitplan
angepasst bzw. konkretisiert werden, verbleiben keine/ erheblichen und nachhatigen Beeintrachtigungen.

Firstgnzell, 04.12.2013

/. _ MARKT FURSTENZELL
( | i.(_/\_/
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Umweltbericht, Stand 25.09.08

1 Anlass und Beschreibung des Vorhabens

1.1 Anlass des Vorhabens

Die durch den Tourismusverband Ostbayem e. V. ins Leben gerufene Initiative ,MaBnahmen zur Forderung des
Golfsportes in Niederbayern* hat sich zum Ziel gesetzt, die existierenden und geplanten Golfanlagen in Nieder-
bayern zu vernetzen und auf der Basis eines géstefreundiichen Konzeptes gemeinsam zu vermarkten. Zielset-
zung ist dabei u. a. die Vernetzung von vielfdltigen Golf-, Ubernachtungs- und Verpflegungs- sowie Freizeit-,
Sport-, Gesundheits-/Wellness- und Kulturangeboten fiir die Zielgruppe der Ubernachtungstouristen. Eine Golf-
anlage Passau wiirde aufgrund seiner geografischen Lage und seiner guten Erreichbarkeit ein ideales Binde-
glied zwischen den Golfschwerpunkten im Baderdreieck und im Bayerischen Wald darstellen. (Aus CENTOURIS:
Potenzial einer Golfanlage bei Passau aus touristischer Sicht - Kurzgutachten)

1.2 Beschreibung des Vorhabens

Geplant ist ein 18-Loch-Golfplatz mit den zum Betrieb erforderlichen Nebenanlagen und der Infrastruktur, also
Meisterschaftsplatz mit 18 Golfbahnen, wobei die L&nge der einzeinen Bahnen von 140 bis ca. 550 m reicht
und 6-Loch-Kurzplatz mit Bahnlangen von 100 bis etwa 300 m. Die Gesamtidnge des Goliplatzes, d. h. die
Summe der 18 Spielbahnen betragt ca. 6.100 m, gemessen von den hinteren Abschldgen (Herren Champion);

der Platzstandard betrdgt Par 72.
Hinzu kommen entsprechende Hochbauten filir die Golfinfrastruktur und die Erholung im Bereich Bromberg mit

entsprechenden Parkflachen.

1.3 Gegeniiberstellung von Bestand und Planung

Vom im Bebauungs- und Griinordnungsplan geplanten Umygriff des Golfgelandes von 93,2 ha (Geltungsbereich,
Planungsstand Mai 2007) bleiben nach Abzug vorhandener Siedlungs- und Verkehrsflachen (ca. 1,4 ha) 91,8
ha als Berechnungsgrundiage fiir die Anderung der Nutzungsintensitét zur vorlaufigen Flachenbilanz. Diese stellt
sich dabei wie folgt dar:

Seite 3



Panorama-Golfplatz Passau - Firstenzell

Grilnordnung

Umweltbericht, Stand 25.09.08

Bebauungsplan mit integr.

Tabelle 1: Flichenbilanzierung vorher/nachher (aus Begriindung 09/2008)

Flichenbilanzierung (ohne Hofstellen und Verkehrsflichen)
INTENSITATS- FLACHENTYP Hektar |Prozent
STUFE (Beispiele) (abs.) |(Golfanlage 100 %)
'Vor Bau der Golfanlage
I sehr intensiv = Maisdcker in Hanglagen 37,6 4
intensiv = Durchschnittlich intensive 419 46
Ackerfldchen (z. B. Getreide)
= 3-5schilriges Grinland
= strukturarme Fichtenforste |
extensiv = Ackerbrachen 1,2 12
= ruderales Grilnland
= grine” Feldwege
= Ackerraine
= Streuobstbestdnde
= Hochstauden- und
Brombeerfluren
= standortheimische Nutzwilder (z. B.
unterschiedliche Atterskiassenwal-
der)
{iberwiegend = Bachbegleitende Vegetation 1,1 1
sehr gering . Bi_otopﬂéichen |
Summe 91,8 100 Prozent
Nach Bau der Golfanlage
sehr intensiv = Greens, Tees, Fairways, Golf- 19,1 21
Infrastruktur
intensiv = Semiroughs 10,7 12
| extensiv - = Roughs, AusgleichsmaBnahmen 49,1 53
Obst- und Extensivwiesen, Teiche
mit Flachwasserzonen B
iiberwiegend = (Okologische Ruhezonen, Aus- 129 14
sehr gering gleichsmaBnahmen an Gewds-
sern, bachbegleitende Vegetation,
Gehdlzpflanzungen
‘Summe 91,8 100 Prozent
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GESAMTBILANZ VORHER/NACHHER in Hektar

sehr

intensiv intensiv extensiv | Oberwiegend sehr gering
vorher 376 419 1.2 1,1
nachher 191 10,7 49,1 23,1

__ERGEBNIS: Voller Ausgleich im Sinne eines Landschaftlichen Golfplatzes

vorher

Verhiltnis Intensiv/Extensivfldchen

~65:1

nachher

Verhaltnis Intensiv/Extensivildchen

~1:24
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2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile
im Einwirkungsbereich des Vorhabens

2.1 Untersuchungsrahmen

Das Planungsgebiet befindet sich im Siidosten des Regierungsbezirkes Niederbayern im Landkreis Passau
zwischen Passau und Fitrstenzell. Der geplante Umgriff des Golfgelandes betrégt 93,2 ha inklusive vorhandener
Siedlungs- und Verkehrsflachen. Der Bestand wurde in einem weiteren Umgriff von ca. 220 ha erfasst.

Abb. 1: Lage des geplanten Golfplatzes in der Topographischen Karte 1 : 125.000
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2.2 Beschreibung des Untersuchungsraumes

2.21 Naturriaumliche Einheit und topografische Verhéltnisse

Das Planungsgebiet ist Teil der naturrdumlichen Einheit 408.03 ,Neuburger Wald“, einem sidlich der Donau
gelegenen Ausléufer des Bayerischen Waldes mit steil abfallenden Hangen zu den Durchbruchstélern der Do-
nau im Norden und des Inns im Osten (BODEMULLER 1971). Die Granitkuppe ,Platte* ist mit einer Hohe von 498
m ii. NN die héchste Erhebung des Neuburger Waldes und zugleich der htchste Punkt im weiten Umkreis.

Das Planungsgebiet vermittelt in gewisser Weise zwischen den zwei naturrdumlichen GroBregionen ,Oberpfél-
zer und Bayerischer Wald“, dem es als Teil des Passauer Vorwaldes gerade noch angehért, und dem ,Unter-
bayerischen Hiigelland“, da sich einen Kilometer siidlich des Planungsgebietes mit der Einheit 060.6 ,Neuhau-
ser Innhiigel” die Haupteinheit 060 ,Isar-Inn-Hiigefland* anschlieBt, die bereits zum Tertidrhiigelland gehort.

2.2.2 Hydrogeologische Verhéltnisse und Gewdsser

Das Planungsgebiet wird in Nord-Siid-Richtung von einer Verwerfung durchzogen, die hier etwa parallel zum
Gurlarner Bach verlauft. Entlang dieser Linie ist die ostliche Scholle gehoben, so dass hier Granit und Cordierit-
perigneis des kristallinen Grundgebirges an der Geldndeoberfliche anstehen. Die Kuppe der siidlichsten Aus-
dehnung tritt bei Bromberg an die Oberflache.

Ausgehend vom héichsten Punkt der Umgebung, der ,Platte”, 6ffnet sich das Geldnde in den sanften, nach
Siiden geneigten Talkessel des Gurlamer Baches, der dstlich von Firstenzell in den Zeller Bach (Sulzbach) und
somit schlussendlich iiber die Rott in den Inn entwéssert. Im Westen endet das Einzugsgebiet am Rehschalner
Hohenriicken, im Osten verlduft ein Hohenzug von der ,Platte in einem zunachst leicht nach Osten schwin-
genden Bogen Richtung Siiden und bildet die Wasserscheide zu dem Richtung Passau-Donau entwédssernden
Bachsystem des Hammerbaches. Die dstlichen Talhdnge sind steil. Die westliche Talseite ist flach geneigt und
von Quellidufen des Gurlarner Baches leicht zertalt. Dobelartige Eintiefungen bilden sich beim Austritt der ostli-
chen Quellldufe aus dem Kristallin und im Tal des Gurlamer Baches entlang des Kristallins.

Im Geotechnischen Bericht von DR. SCHILLING werden die sandigen Zersatzzonen der Granite, die den Blatter-
mergeln eingeschalteten Glaukonitsande, Sandlagen in der Brackwassermolasse und besonders die Sande und
Kiese der SiiBwassermolasse als Grundwasserleiter bezeichnet. Das Wasser tritt hauptséchlich an den Quell-
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mulden der Schichtunterseite der Sande und Kiese der SiiBwassermolasse als Quelliéufe des Gurlamer Baches
an die Oberflache.

2.2.3 Potentielle natiirliche Vegetation und reale Vegetation

Die potentielle natiidiche Vegetation wirde nach SEIBERT aus dem reinen Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald
(Galio-Carpinetum typicum Oberd. 57, Siidbayern-Rasse) bestehen.

Die in geholzbestockten Dobeln oder von Galeriewald begleiteten biotopkartierten Abschnitte des Gurlarner
Baches sind noch als naturnah zu bezeichnen, wohingegen die Zulaufe und Quellen groBteils nicht mehr vor-
handen oder stark landwirtschaftlich berpragt sind. Im gesamten Untersuchungsgebiet iiberwiegt mit nicht
ganz 60 % der Ackeranteil gegeniiber der Griinlandnutzung mit knapp 30 %, nur ca. 13 % fallen auf wenig ge-
nutzte Strukturen. Als naturschutzfachlich bedeutsame Klein- und Biotopstrukturen konnen weniger als 4 % der

Flache angesprochen werden.

2.24 Klima

Das GroBklima ist eher kontinental gepragt, mit einem Schwerpunkt der Niederschldge im Sommer bei einer
durchschnittlichen Jahresmenge von 850 mm und einer Temperatur von 7 — 8° G im Jahresmittel und einer
Hauptwindrichtung von West nach Ost. Lokalklimatisch kann von einer durch die Exposition bedingten klimati-
schen Begiinstigung mit ungehindertem Abfluss von Kaltluft entlang des Gurlarmer Baches durch das nach
Siiden geneigte Gelande ausgegangen werden. Aufgrund des kleinen, von Hohenriicken und Wald umgrenzten
Gebiet und der Giberwiegenden Ackernutzung wird eine geringe Kaltluftneubildung angenommen.

2.3 Bestandteile der Umwelt, bei denen erhebliche Auswirkungen er-
wartet werden kdnnen

2.31 Schutzgut Mensch

Teilbereich Wohnen/Arbeiten

Die nachsten Ortschaften sind Rehschaln im Westen und Oberirsham im Sidwesten, in der Umgebung herr-
schen verstreute Einzelgehdfte und Weiler vor (Altenmarkt, Gfohret, Waldpointner, Hillenmeier, Reitmeier,
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Schiffbauer). Im Norden liegt eingeschiossen vom geplanten Golfplatzgelidnde der Weiler Ediwang, im Osten
Bromberg. Die Flachen werden derzeit land- und forstwirtschaftlich genutzt und sind somit Arbeits- und Ver-
dienstgrundlage der ansdssigen Landwirte.

Durch die durch Vorbescheid grundsatzlich gestattete Errichtung und Betrieb einer Anlage zum Halten von 1.200
Mastschweinen bestehen in einem 280m Radius, bezogen auf den Immissionsschwerpunkt im Bereich des
landwirtschaftlichen Anwesens FINr. 126, Beeintrdchtigungen im Bauraum B1 aus immissionsschutzrechtli-
chen Griinden.

Teilbereich Erholung und Landschaftsbild

Das von der Planung betroffene Geldnde ist intensiv landwirtschaftlich gepragt. Durch die hohe Reliefenergie
entsteht im Uberblick der Eindruck einer Kleinstrukturierten béuerlichen Kulturlandschaft. Das Landschaftsbild
ist innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes derzeit durch die Ackerflachen, die unterschiedlich
ausgepragten Taleinhdnge und das Gewéssersystem des Gurlamer Baches bestimmt. Einen hohen Stellenwert
in Bezug auf das Landschaitsbild hat auch das im Planungsgebiet liegende Anwesen Ediwang.

Besondere Bedeutung filr Landschaftsbild und Naturerlebnis haben derzeit:

J Die Granitkuppe ,Platte* als hichste lokale Erhebung (nicht mehr im Geltungsbereich)

. Gewissersystem des Gurlarer Baches mit begleitenden Geholzbestanden

. Die unterschiedlich ausgepragten Taleinhdnge

. Das nach Siiden sich offnende Gelande mit weiter Sicht — bei klarem Wetter bis in die Alpen

Die topografische Wanderkarte von Passau und Umgebung (MaBstab 1:25.000) des Bayerischen Wald-
Vereins, Sektion Passau gibt keine Wanderwege im Vorhabensbereich an. Lediglich die Platte als Ausflugsziel

wird von Norden und Osten aus von Wanderwegen tangiert.

Teilbereich Land- und Forstwirtschaft

Die Vorhabensflache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt (Acker, Griinland). Bei dem bachbegleitenden Ge-
hélz, das sich im unteren Bereich zu einem kleinen Wald ausweitet, findet forstliche Nutzung statt — z. T. mit

starker Einbringung der Fichte auf den Dobeleinhdngen.

Teilbereich Verkehr, Leitungen, Sachaiiter und kulturelles Erbe

Der derzeitige Geltungsbereich grenzt im Norden an eine GemeindeverbindungsstraBe und im Siiden an den
nicht versiegelten Verbindungsweg von Untereichet nach Oberirsham. In Ost-West-Richtung wird der Geltungs-
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bereich von einem nicht versiegelten Verbindungsweg durchquert. Im Norden begrenzen die Zufahrten zu den
Anwesen Schiffbauer (Steuerer) und Hillenmeier (Tutsch) den Geltungsbereich.

Nérdlich des Anwesens Schiffbauer kreuzt eine NW200-Az-Wasserleitung den nordlichen Teil des Gettungsbe-
reiches: hierfiir ist eine Grunddienstbarkeit eingetragen. Sie verlduft nach Osten weiter in Richtung Gfohret und
tangiert den Geltungsbereich ein weiteres mal norddstlich von Bromberg. Eine unterirdische Stromleitung ver-
lauft von Ediwang zum Anwesen Hillermeier. Von Bromberg aus fiihrt eine oberirdische Fernmeldeleitung nach
Osten in Richtung Untereichet. SchlieBlich befinden sich im Ortsbereich von Oberirsham je eine Wasserleitung
und ein Stromkabel innerhalb des Geltungsbereichs.

Bau- oder Bodendenkmaler sind nicht vorhanden bzw. bekannt.
Mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind:

. Verlust an landwirtschaftlich und forstwirtschaftlich nutzbarer Flache

. Verdnderungen und Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes

. Anderung des Charakters der Nutzung (Landwirtschaft > Golfplatz)

. Erhéhtes Verkehrsaufkommen (An- und Abfahrt) durch Nutzer des Golfplatzes

. Magliche Stérung von Anliegern durch stérkere Frequentierung der Landschaft durch Golfspieler
. Magliche Starung von Anliegern durch Golfplatzpflege

2.3.2 Schutzgut Tiere

Neben beilaufigen Beobachtungen wahrend der Kartierarbeiten zum Griinordnungsplan (Vorkommen von Reh
und Feldhase, bei letzterem auch Jungtiere, Massenlaichplatz vom Grasfrosch in einem aufgelassenen Fisch-
teich am Gurlarner Bach mit Abwanderung zahlreicher Hipferlinge) wurden die Angaben aus der Artenschutz-
kartierung (ASK), der Biotopkartierung und des Arten- und Biotopschutzprogrammes (ABSP) Landkreis Passau
ausgewertet. Nach Angabe von Herm Muggenthaler (Fachberatung fir Fischerei beim Bezirk Niederbayern)
sind im Gurlaner Bach mit Elritze (Phoximus phoximus) und Bartgrunde! (Barbatula barbatula) zwei Fischarten
der Forellenregion potenziell zu erwarten. Die Elritze gilt in Bayern als ,gefahrdet” (RL Bay 3), die Bartgrundel
als Art der Vorwamliste RL Bay V). Eine detaillierte Aufnahme der Fauna im Untersuchungsgebiet fand nicht

statt.
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Artenschutzkartierunag (Erhebungsstand 1998/99)

Ein Fundpunkt (Neuntéter siidwestlich des Anwesens Schiffbauer) und ein Lebensraum (Fettwiese am Hang
zwischen Gfahret und Bromberg mit Weissrandigem Grashiipfer, Nachtigall-Grashiipfer, Gemeinem Grashiip-
fer, Roesels BeiBschrecke und Hauhechel-Blduling) sind erfasst.

Biotopkartierung (Erhebungsstand 1987

Als naturschutzfachlich bedeutsame Tierarten wurden 1987 Laubfrosch und Grasfrosch erfasst. Aktuelle
Nachweise des Laubfrosches im Untersuchungsgebiet gibt es nicht.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im ABSP sind keine weiteren Arten im Untersuchungsgebiet aufgefiihrt.

Wertvolle Landschaftselemente fiir die Tierwelt sind:

. Die kartierten Biotope (z. T. starke Verschlechterung des 1987 Kartierten Zustandes)
. Das Gewassersystem des Gurlarner Baches mit begleitenden Gehdlzbestanden

. Die aufgelassenen Fischteiche am Gurlarner Bach (Laichplatz Grasfrosch)

. Obstbaumbesténde

. Ackerbrachen und Maisfelder (Rehwild)

Mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere sind:

. Verlust an Teillebensraumen und Unterstinden (z. B. Maisfelder, Griinland- und Saumgesellschaften)

. Magliche Unterbrechung/Erschwernis von Wanderbeziehungen (z. B. Grasfrosch-Hiipferlinge u. a. Klein-
tiere)

. Beunruhigung und Stdrung durch Spielbetrieb und Golfplatzpflege (Wild, Voget)

. Beeintrachtigung der Wasserfiihrung, Struktur und Qualitat des Gurlamer Baches als Fischlebensraum

2.3.3 Schutzgut Pflanzen

Auch hier wurden die Angaben aus der ASK, der Biotopkartierung und des ABSP Landkreis Passau ausgewer-
tet. Bei der Kartierung wurden im Bereich der Ackerrander z. T. gréBere Vorkommen von Buchweizen festge-
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stellt (westlicher Teilbereich Nahe Rehschaln). Eine detaillierte Aufnahme der Flora im Untersuchungsgebiet
fand nicht statt.

Artenschutzkartierung (Erhebungsstand 1998/99)

Kein Fundpunkt zu Pflanzen.

Biotopkartierung (Erhebungsstand 1987)
Als naturschutzfachlich bedeutsame Pflanzenart wurde 1987 der Hasenkiee erfasst.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im ABSP sind keine weiteren Arten im Untersuchungsgebiet aufgefiihrt.

Wertvolle Landschaftselemente fiir die Pflanzenwelt sind:

. Die Kartierten Biotope (z. T. starke Verschlechterung des 1987 kartierten Zustandes)
. Das Gewissersystem des Gurlarner Baches mit begleitenden Geholzbestanden und feuchten Sédumen
. Ackerrander (Buchweizen, alte Kulturpflanze), Ackerbrachen
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Mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen sind:

. Verlust an Lebensriumen und Wuchsorten durch Uberbauung mit intensiven Golfplatzelementen (z. B.
Abschlage, Greens, Bunker, Fairways, bauliche Anlagen)
. Anderung der Standortbedingungen durch gegeniiber der landwirtschaftiichen Nutzung stark verandertes

Pflegeregime

234 Schutzgut Boden

Im HYDROGEOLOGISCHEN GUTACHTEN (DR. SCHILLING, 2004) werden als Grundlagen fiir die Bodenbildung im Unter-
suchungsgebiet die Zersatzzone der Granite und Gneise, die Blattermergel der oberen Meeresmolasse, die
Sande, Feinsande und Schluffe der Brackwassermolasse sowie die Grobsande und Feinkiese der oberen SiiB-
wassermolasse und Auflagen von LoBlehm genannt. Detaillierte Bodenuntersuchungen vor Ort fanden im Zuge
der Bestandsaufnahme nicht statt.

Mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind:

. In Teilbereichen Verlust seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte (Bodenmodellierun-

gen im Zuge des Golfplatzbaues)

] Verlust seiner Funktion als Standort fiir land- und forstwirtschaftliche Nutzung

. In Teilbereichen Verlust seiner Funktion als Lebensgrundlage filr Bodenorganismen (intensiv gepflegte
Golfelemente wie Abschlige, Griins, Bunker, Spielbahnen)

2.3.5 Schutzgut Wasser

Am Durchlass des Gurlamer Baches unter dem Verbindungsweg Oberirsham-Untereichet wurde im
GEOTECHNISCHEN BERICHT (DR. SCHILLING, 2004) ein Trockenwetterabfluss von 2,5 I/s ermittelt. Die Grundwas-
serneubildung im Einzugsgebiet, das bis hier eine GroBe von 1,75 km? hat, wird auf ca. 2,45 I/s geschatzt. Das
Gewassersystem des Gurlamer Baches bildet auBerdem den Kern der naturschutzfachlich wertvolleren Berei-

che im Untersuchungsgebiet.

Mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind:

. Verinderung des Wasserhaushaltes (Riickhalt in Speicherteichen, Verdunstung) durch Wasserentnah-
me (z. T. aus dem Gurlamer Bach, Brauchwasserbrunnen) zur Golfplatzbewasserung
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. Magliche Beeintrichtigung des Grund- und Oberflachenwassers durch den Einsatz von Diinge- und
Spritzmitteln auf den intensiv gepflegten Golfelementen
. Erwarmung und Eutrophierung des Wassers in Speicherteichen

2.3.6 Schutzgut Luft

Durch die flache, nach Siiden hin offene Kessellage ist von einem guten Luftaustausch durch Wind (haupt-
sdchlich aus Westen) und Kaltluftabfluss auszugehen.

Magliche Auswirkungen auf das Schutzgut Luft sind:

. Kurzfristige Emissionen bei der Golfplatzpflege (Spritzmittel, Abgase)

. Geringfiigig hohere Emissionen besonders wahrend der Saison durch Erhdhung des Verkehrsaufkom-
mens (Benutzer und Besucher des Golfplatzes und der angeschlossenen Einrichtungen (z. B. Gastro-
nomie)

2.3.7 Schutzgut Klima

Aufgrund des Kleinen, von Hohenriicken und Wald umgrenzten Gebiet und der derzeit iiberwiegenden Ackernut-
zung wird eine geringe Kaltiuftneubildung angenommen.

Mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima sind:

. Hohere Kaltluftneubildung iiber Wiesen- und Rasenfléchen
. Maglicher geringfiigig schlechterer Kaltluftabfluss durch Heckenpflanzungen, wenn diese quer zur Ab-

flussrichtung liegen
2.38 Schutzgut Landschaft

Bei dem von der Planung betroffenen Gelinde entsteht durch die hohe Reliefenergie trotz der intensiven land-
wirtschaftlichen Pragung im Uberblick der Eindruck einer kleinstrukturierten bauerlichen Kulturlandschaft (siehe
auch Kap. 2.3.1).

Mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind:

. Ersatz der gewachsenen, aber in den letzten Jahrzehnten durch die maschinelle Landwirtschaft iiber-
pragten Kulturlandschaft durch eine Erholungslandschaft (Golfplatz)
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. Magliche Veranderung der Gelandemorphologie durch Erdbewegung und Modellierung
. Magliche Fernwirkung durch deutlich andere Strukturierung des Golfplatzes gegeniiber der umliegenden
landwirtschaftlichen Nutzung

2.3.9 Schutzgut Kulturgiiter

Bau- oder Bodendenkmaler sind im Planungsbereich nicht vorhanden bzw. nicht bekannt. Zur bauerlichen Kul-
turlandschaft siehe Kap. 2.3.8 und Kap. 2.3.1. Im Bereich um Bromberg gibt es einen historischen Steinbruch,
nicht weit davon auch eine historische Lehmabbaustelle, von der aus eine Ziegelei bedient wurde.

2.3.10 Schutzgut sonstige Sachgiiter

Im nordiichen Planungsbereich liegen die Anwesen Schiffbauer, Bromberg und Ediwang. Die gesamte Fldche be-
steht mit Ausnahme der Verkehrsfldchen und Teilen des Gurlamer Baches, die der Gemeinde Fiirstenzell bzw.
dem Landkreis Passau gehoren, aus land- und forstwirtschaftiichen Flachen in Privatbesitz, die teilweise von den
Eigentdmern, teilweise von Pachtern bewirtschaftet werden (siehe auch Kap. 2.3.1).

Mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut sonstige Sachgiiter sind:

. Anderung der Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

. Nutzungsanderung von Landwirtschaft zu Golfplatzbetrieb

. Anderungen bei Pachtvertrdgen (Ablosung, Neupacht durch den Golfplatzbetreiber)
. Mégliche Nutzungsanderungen bei diversen Anwesen

2.3.11 Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern

Das Schutzgut Boden ist eng mit dem Schutzgut Mensch, Teilbereich Landnutzung verkniipft. Verlust an land-
wirtschaftlicher Bodenfliche schrinkt prinzipiell die Produktionsmdglichkeiten ein. Zwischen dem Schutzgut
Mensch, Teilbereich Erholung und dem Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt besteht gine hohe Wechselwirkung.
Mit einer Verbesserung der Lebensbedingungen fiir die Tier- und Pflanzenwelt steigt in der Regel der Erho-
lungswert einer Landschaft, die durch relativ monotone, intensiv genutzte Ackerflachen gekennzeichnet ist.
Das Schutzgut Kulturgiiter verweist auf das Schutzgut Landschait, weil die durch menschliche Nutzung ge-
wachsene Kulturlandschaft fiir sich ein Kulturgut ist.
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3

Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen

Um erheblich nachteilige Auswirkungen des Vorhabens auf die verschiedenen Schutzgiiter so gering wie mog-
lich zu halten, wurden im Bebauungs- bzw. im Griinordnungsplan Festsetzungen zu Vermeidungs-, und Minimie-

rungsmaBnahmen eingebracht.

3.1

Schutzgut Mensch

Teilbereich Wohnen/Arbeiten

Rehschaln im Westen und Oberirsham im Siidwesten sowie die in der Umgebung verstreuten Einzelgehdfte und
Weiler (Altenmarkt, Gfohret, Waldpointner, Hillenmeier, Reitmeier, Bromberg) kénnten durch eine Erhthung des
Verkehrsaufkommens betroffen sein. Land- und forstwirtschaftliche Flachen werden umgewidmet. Das im
geplanten Golfplatzgeldnde liegende Anwesen Bromberg wird in das Konzept des geplanten Golfplatzes einge-

schlossen.

Zur Minimierung der Beeintriachtigung sind folgende MaBnahmen geplant:

Lenkung der Besucher iiber den Autobahnzubringer u. die Autobahnabfahrt Passau Mitte bzw. Passau
Sid

Ggf. Einrichten einer Linksabbiegespur von der PA11 aus Richtung Furstenzell bei einem entsprechen-
den Bedarf. Den eventuellen Bedarf stellt die Verkehrkommission fest, die regelmaBig das Verkehrsge-
schehen in der Gemeinde begutachtet.

Hinsichtlich der verkehrlichen Wirkung auf die Umgebung, insbesondere auf die Wohnbebauung im hier
gegebenen AuBenbereich wird der Zu- und Abfahrtsverkehr zu dem Bereich des Golfplatzes und dessen
Einrichtungen deutlich entfernt angeordnet, so dass sich hier aus dem Bereich der anzufahrenden Park-
plitze und Stellplitze keine maBgeblichen Belastungen der angrenzenden ergeben.

Nutzungsinderung des Anwesens Bromberg (Miteinbezighung in den Golfbetrieb)

Neupacht durch den Golfplatzbetreiber bzw. Abldsung bestehender Pachtvertrage mit Beschaffung ge-
eigneter Ersatzflachen)
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. Der immissionsschutzrechtlichen Konflikt im Bauraum B1 wird dergestalt bereinigt, dass entsprechende
Nutzungen im Bauraum B1 (280 m Radius), wie z.B. betriebsbedingtes Wohnen oder Verwaltung nicht
zuldssig sind.

Teilbereich Erholung und Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch den Bau eines Golfplatzes in diesem Bereich dauerhaft und nachhaltig veran-
dert. Fiir Golfspieler stellt das Gelande ein zusétzliches attraktives Freizeit- und Erholungsangebot dar.

Zur Minimierung der Beeintrachtigung sind folgende MaBnahmen geplant:

. Geldndemodellierungen werden so gering wie maglich gehalten, die Auf- und Abtragshéhe iiberschreitet

zwei Meter nicht
. Da der Platz 6ffentlich bleibt, ist der freie Zugang fiir Anwohner und Erholungssuchende trotzdem ge-

wahrleistet
. Es werden bei der Gestaltung landschaftstypische Elemente wie Hecken, Streuobstwiesen und Obst-

baumreihen verwendet

Teilbereich Land- und Forstwirtschaft

Auf dem geplanten Golfgeldnde findet zukiinftig keine Land- und Forstwirtschaft mehr statt. Dies ist unver-

meidlich.

Zur Minimierung der Beeintrdchtigung sind folgende MaBnahmen geplant:

. Soweit wie maglich werden betroffenen Landwirten geeignete Flachen (z. B. Tausch) zur Bewirtschaf-
tung zur Verfiigung gestellt

Teilbereich Verkehr. Leitungen, Sachaiiter und kulturelles Erbe

Bestehende StraBen oder Leitungen werden von dem Golfplaiz nicht beeintrachtigt bzw. bei der weiteren Pla-
nung entsprechend beriicksichtigt. Durch Besucher kann es zu einem geringfiigig erhéhten Verkehrsaufkom-
men kommen. Die durch das Gelinde verlaufenden Verbindungswege bleiben erhalten und weiterhin Gffentlich
begeh- und befahrbar. Bau- oder Bodendenkmaler sind nicht vorhanden bzw. bekannt.
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Zur Minimierung der Beeintrachtigung sind folgende MaBnahmen geplant:

. Verkehrskonzept mit Beschilderung zur Lenkung der Besucher iber die Kreisstrafie PA11, den Auto-
bahnzubringer und die Autobahnabfahrt Passau Mitte
. Planung von Golfbahnen schiieft Gefahrdung des Verkehrs aus, evil. werden zusiétzlich Balifangzaune

angebracht

3.2 Schutzgut Tiere

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung hat das geplante Golfplatzgelande mit Ausnahme der Gewas-
sersysteme und der begleitenden Vegetationsbestande (regional und ortlich bedeutsame Biotope) geringe
Bedeutung fiir die Tierwelt. Schutzgebiete der FFH- und Vogelschutzrichtlinie sind nicht vorhanden. Geschiitzte
Arten sind nicht erheblich oder nachhaltig betroffen. Der Verlust an Teillebensraumen und Unterstanden (z. B.
Maisfelder, Griinland- und Saumgesellschaften) ist nicht vermeidbar.

33 Schutzgut Pflanzen

Die Anderung von Standortbedingungen durch Nutzungsumwidmung (landwirtschaftiiche Nutzung — Golfnut-
zung) ist nicht vermeidbar. Geschiitzte Arten sind davon aber nicht betroffen.

Zur Minimierung der Beeintrichtigung bei den Schutzgitern Tiere und Pflanzen
werden folgende MaBnahmen im Grinordnungsplan festgesetzt:

. Biotopflachen und weitere naturschutzfachlich bedeutsame Bereiche (Gewassersystem des Gurlarner
Baches, Waldrinder) werden weder durch die BaumaBnahmen noch durch den Spielbetrieb beeintrédch-
tigt

. Freihalten der Talsenke des Gurlarner Baches einschlieflich eines angemessen breiten Uferstreifens zur
Entwicklung gewasserbegleitender feuchter Hochstaudentlur von mindestens 10 m beidseitig des Ba-
ches bzw. seines Gehdlzsaumes. Punktuelle Eingrifie in das Ufergehdlz des Gurlamer Baches be-
schrinken sich auf die Querungen der Spielbahn 11. Ansonsten finden keine Eingriffe statt.

. Erhaltung und Schaffung breiter Uferzonen (mindestens drei Meter beidseitig des Gewassers) bei der
Querung von z. T. neu zu dffnenden, noch gehélzireien Bachen und Graben durch Spielbahnen
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. Vermeidung von Stérungen und Minimierung der Beunruhigung von Biotopflachen und naturschutzfach-
lich bedeutsamen Flichen durch ein entsprechendes Planungskonzept: Ausrichtung von Abschldgen
derart, dass die Spielrichtung weg von zu schiitzenden Landschaftsstrukturen weist

. Unterbrechung/Erschwernis von Wanderbeziehungen werden durch ein entsprechendes Planungskonzept
(Gewassersdume, Hecken, sehr extensive Querstrukturen) so weit wie mdglich minimiert

. Wiederdffnung von Bachzuldufen

. Es werden MaBahmen zur Sicherung ausreichender Wassermengen fiir die Fischfauna im Gurlarer

Bach ergriffen

3.4 Schutzgut Boden

Beim Bau des Golfplatzes sind stellenweise Bodenmodellierungen notwendig, deren Umfang von der Topografie
des Gelandes abhangig ist; dabei soll der Auftrag/Abtrag zwei Meter nicht tiberschreiten. Auf den intensiv ge-
nutzten Golfelementen wie Abschlagen und Griins wird die Funktion des Bodens als Lebensstatte fiir Bodenor-
ganismen durch den Einsatz von Spritzmitteln massiv beeintrachtigt. Diese Beeintrachtigungen ergeben sich
aus dem Bau und dem Betrieb der Golfanlage und sind nicht vermeidbar. Gegeniiber der bei der momentanen
landwirtschaftiichen Nutzung iiblichen flichendeckenden Anwendung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln
sind die Aufwandsmengen beim Golfbetrieb durch die Beschrankung auf kleine Teilflachen aber deutlich redu-
ziert.

Zur Minimierung der Beeintrachtigung sind folgende MaBnahmen geplant:

. Der Einsatz von Spritzmitteln wird durch die Verwendung von auf den Standort angepassten Saatguts,
Controlling im Pflegebetrieb, zeitgeméaBe Diingung unter okonomischen und 6kologischen Aspekten so-
wie den Einsaz geschulten Pflegepersonals beim Greenkeeping auf das absolut notwendige Minimum
beschrankt

3.5 Schutzgut Wasser

Die intensiv genutzten Golfelemente miissen zum Erreichen einer guten Trittfestigkeit und hoher Regenerations-
fahigkeit der Rasengraser kiinstlich bewassert werden. Bei Vollausstattung der Bewdsserung (einschl. Fair-
way-Beregnung) des Golfplatzes wird mit einem Jahresbedarf an Wasser von ca. 26.000 m? gerechnet. Die
dadurch entstehenden Verdnderungen des lokalen Wasserhaushaltes sind nicht zu vermeiden.
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Zur Minimierung der Beeintrachtigung sind folgende MaBnahmen geplant:

. Beim geplanten Golfplatz wird der Wasserbedarf durch den teilweisen Verzicht auf eine Fairway-
Beregnung, je nach Bodenverhéltnissen und kleinklimatischen Bedingungen auf etwa 50 % verringert.
. Es wird nur soviel beregnet, dass der Wurzelraum gut durchfeuchtet wird, ohne dass das Wasser im

Untergrund versickert

3.6 Schutzgut Luft

Kurzfristige geringfiigige Luftbelastungen (Emissionen bei der Golfplatzpflege, Erhéhung des Verkehrsaufkom-
mens wihrend der Saison) sind unvermeidbar. Im Vergleich zu den Belastungen durch landwirtschaftliche
Nutzung (flichendeckende Ausbringung von Spritzmitten, Mineraldinger oder Giille auf Acker- und Griinland-
fldchen) fallt diese aber deutlich geringer aus.

3.7 Schutzgut Klima

Eine hohere Kaltluftneubildung iiber Wiesen- und Rasenflachen des Golfplatzes und ein langsamerer Abfluss
der Kaltluft durch Heckenstrukturen im Vergleich zum momentanen Zustand ist keine Beeintrachtigung.

3.8 Schutzgut Landschaft

Durch den Bau einer Golfanlage wird die gewachsene, aber in den letzten Jahrzehnten durch die maschinelle
Landwirtschaft iiberpragte Kulturlandschaft durch eine Erholungslandschaft ersetzt.

Zur Minimierung der Beeintrichtigung sind folgende MaBnahmen geplant:

. Gute Einbindung in die umgebene Landschaft durch Verwendung von typischen Elementen der lokalen
biuerlichen Kulturlandschaft im Rahmen eines ganzheitlichen Planungskonzeptes
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3.9 Schutzgut Kulturgiiter

Bau- oder Bodendenkmiler sind im Planungsbereich nicht vorhanden bzw. nicht bekannt. Die thematische
Einbindung (z. B. iiber Informationen von Besuchern, Anregung von Themenwanderungen) der im weiteren
Umkreis vorhandenen Kulturgiiter ist geplant. (siehe auch 2.3.9.)

3.10 Schutzgut sonstige Sachgiter

Das Anwesen Bromberg (Ediwang liegt nicht im Geltungsbereich, wird aber vollstindig eingeschlossen) ist Teil
des Geltungsbereiches und wird in das Planungskonzept integriert und mit Nutzungswidmungen belegt.

Zur Minimierung der Beeintrachtigung sind folgende MaBnahmen
geplant:

. Das Anwesen Bromberg wird vom Betreiber erworben
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4 Verbleibende nachteilige Umweltauswirkungen
und AusgleichsmaBnahmen

Um erhebliche und nachhaltige Auswirkungen auf den Naturhaushalt (Schutzgut Natur und Landschaft) zu
vermeiden und den Zustand des Naturhaushaltes zu verbessemn, wurden von der unteren Naturschutzbehdrde
im Landratsamt Passau wihrend des Raumordnungsverfahrens neben den dargesteliten Vermeidungsmas-
nahmen Ausgleichsflichen von ca. 30 ha gefordert. Der momentane Planungsstand im Griinordnungsplan
weist ca. 18,2 ha Ausgleichsflichen und 28,8 ha Roughfiéchen innerhalb des Planungsgebietes auf. Dazu
kommen ca. 1,5 km Bachoptimierung als AusgleichsmaBnahme, der eine zentrale Rolle beim Ausgleichsfla-

chenkonzept zuféllt.

4.1 Landschaftspflegerische AusgleichsmaBnahmen

J Optimierung von FlieBgewéssern durch Offnung und Revitalisierung von verrohrten, verbauten und
begradigten Bachabschnitten;

] Entwickiung von Wiesen (trocken, feucht, nass); und krautigen Saumgesellschaften entlang von
Waldrandem, Geholzbestinden und Hecken;

. Anlage von Streuobstwiesen;

. Pflanzung und Entwicklung von Gehélzbestanden (Einzelbaum, Baumreihe, Hecke, Feldgeholz, Uferge-
holzsaum, Waldmantel);

. Waldumbau von Fichtenbestinden zu standortheimischem bachbegleitendem Laubwald bzw. zu
Mischwald;

Bei Realisierung der im Bebauungs- und Griinordnungsplan vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmaBnahmen verbleiben keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen fir den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild.

Zur Realisierung der MaBnahmen ist ein Landschaftspflegerischer Begleitplan erforderfich. Um die konsequente
und dauerhafte Umsetzung der MaBnahmen zu gewihrleisten, sollte ein Pflege- und Entwicklungsplan erstellt
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werden und die mit der Pflege des Golfplatzes betrauten Personen entsprechend gut ausgebildet und instruiert
sein. Als ,umweltfreundlicher Landschaftsgolfplatz soll auch Wert auf eine entsprechende Information und
Sensibilisierung der Platzbenutzer und Gaste hingewirkt werden.

Damit verbleiben insgesamt keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt beziiglich der hier ange-

sprochenen Schutzgiiter.

4.2 Verbleibende nachteilige Umweltauswirkungen

Bei den Schutzgiiter Mensch und Boden verbleiben erheblich nachteilige Umweltauswirkungen durch den Ver-
lust an landwirtschaftlich nutzbarer Fliche. Dies wird durch Bereitstellung geeigneter Ersatzflachen kompen-
siert.

Hinsichtlich der verkehrlichen Auswirkung auf die Umgebung mdgen sich gewisse Belastungen, die aber als
vertraglich einzuschatzen sind, im Einmindungsbereich der Kreisstrasse sowie der Kreisstrasse selbst erge-
ben. Es wird hier bei dem zu erwartenden Verkehr jedoch keine iiber die zumutbare Belastung hinausgehende
Belastung erwartet. Zu dieser Feststellung gelangt der Markt gerade auch durch die hier seitens des Techni-
schen Umweltschutzes beim Landratsamt Passau ebenfalls nicht gesehenen Storungen.

Dariiber hinaus wird die Kreisstrade PA11 als ausreichend dimensioniert angesehen, den durch das Sonderge-
biet sich zusétzlich ergebenden Verkehr aufzunehmen. Es wird davon ausgegangen, dass nach Inbetriebnahme
der Anlage sich ein Gesamtverkehrsaufkommen auf der PA11 auf dem Niveau der Verkehrszahlung aus dem
Jahre 2000 ergibt, jedoch ohne den damals gezahlten Giterverkehr von 250 Lkw pro Tag (siehe hierzu auch
vormalige Stellungnahme des Technischen Umweltschutzes vom Landratsamt Passau).

5 Zusammenfassung

Im Naturraumn ,Neuburger Wald“ soll siidlich der Platte zwischen Rehschaln im Westen und Bromberg im Osten
im Talraum des Gurlarner Baches ein 18-Loch-Golfplatz mit Ubungs- und Infrastruktureinrichtungen entstehen.
Die jetzige Nutzung besteht nahezu ausschlieflich aus Ackerbau. Unter den Schutzgiitern ist der Mensch mit
dem Boden und dem Potenzial fiir die Landwirtschaft am stérksten betroffen. Unter Beriicksichtigung von Ver-
meidungsmaBnahmen werden andere Schutzgiiter bzw. Schutzbelange nicht erheblich beeintrdchtigt. Fir die
Schutzgiiter Tier- und Pflanzenwelt, die Schutzgiiter Boden und Wasser und das Schutzgut Landschaft sowie
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fiir den Teilbereich Erholung beim Schutzgut Mensch durch das Freizeitangebot Golf wird im Zuge der Aus-
gleichsmaBnahmen eine Kompensation erzielt. Der Verlust an landwirtschaftlich nutzbarer Fliche wird durch
Bereitstellung geeigneter Ersatzflachen kompensiert. Damit verbleiben keine erheblich nachteiligen Umweltaus-
wirkungen.

Es wird daher auf gesonderte Monitoring - MaBnahmen verzichtet, insbesondere da tber die regelmaBig statt-
findende Verkehrsschay die Notwendigkeit einer Linksabbiegespur regelmafig tiberpriift wird.

g If. ;. ( 3 (JL\/ A

\/{'H‘\ Firstenzell, 04.12.2013
; MARKT FURSTENZELL

Lehner
a” 1. Blrgermeister
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