
VERFAHRENSVERMERKE

1.  Der Marktgemeinderat Eging a.See hat in seiner Sitzung am 12.01.2023 die Änderung des Bebauungsplans "SO Pullman
Ferienpark" mit Deckblatt Nr. 15 mit dem Titel SO Themen- und Freizeitpark "Westernstadt Pullman City" beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am ………….. ortsüblich bekannt gemacht.

2. Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Darlegung und Anhörung für den
Entwurf zur Änderung des Bebauungsplans "SO Pullman Ferienpark" mit Deckblatt Nr. 15 i. d. F. vom 12.01.2023 hat in der
Zeit vom ...................... bis .......................stattgefunden.

3. Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB für den
Entwurf zur Änderung des Bebauungsplans "SO Pullman Ferienpark" mit Deckblatt Nr. 15 i. d. F. v. 12.01.2023 hat in der
Zeit vom .................... bis ................... stattgefunden.

4. Der Marktgemeinderat Eging a.See hat in seiner Sitzung vom ................... die dazu eingegangenen Stellungnahmen
abgewogen.

5. Zu dem Entwurf zur Änderung des Bebauungsplans "SO Pullman Ferienpark" mit Deckblatt Nr. 15 i. d. F. vom ..................
wurden die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ……………. bis
……………… beteiligt.

6. Der Entwurf zur Änderung des Bebauungsplans "SO Pullman Ferienpark" mit Deckblatt Nr. 15 i. d. F. vom ..................
wurde mit der Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ……………. bis …………… öffentlich ausgelegt. Ort
und Zeit der Auslegung wurden am ...............ortsüblich bekannt gemacht.

7. Der Markt Eging a.See hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom …………. die Änderung des Bebauungsplans "SO
Pullman Ferienpark" mit Deckblatt Nr. 15 mit dem Titel SO Themen- und Freizeitpark "Westernstadt Pullman City" i. d. F.
vom …………… als Satzung beschlossen.

8. Ausgefertigt:
Markt Eging a.See, den .............................

(Siegel)

W. Bauer
1. Bürgermeister

9. Der Satzungsbeschluss wurde am ................................ gem. § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsüblich bekannt gemacht.
Die Änderung des Bebauungsplans "SO Pullman Ferienpark" mit Deckblatt Nr. 15  mit dem Titel SO Themen- und
Freizeitpark "Westernstadt Pullman City" ist damit in Kraft getreten. Das Deckblatt Nr. 15 mit Begründung und Umweltbericht
wird seit diesem Tag zu den üblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und über
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und
die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Markt Eging a.See, den .............................
(Siegel)

W. Bauer
1. Bürgermeister

DECKBLATT NR. 15 M  1:1000
zum Bebauungsplan mit integriertem Grünordnungsplan "SO Pullman Ferienpark"
zu
SO Themen- und Freizeitpark
"Westernstadt Pullman City"

MARKT EGING a.SEE

Änderung: vollständige Überplanung der textlichen und planlichen Festsetzungen für
einen Teilbereich der Westernstadt
Erweiterung: Einbeziehung der Fl.Nr. 1556 (TF), 1565 (TF) und 1708  Gem. Eging a.See
in den Geltungsbereich

Teil 1 von 4: Bebauungsplan

Entwurf: 12.01.2023
geändert: 18.04.2024
Endfassung: ...................

Planung: Grünordnung, Umweltbericht:

Ulrike Kremsreiter Ursula Jocham
Architektin, Stadtplanerin Landschaftsarchitektin, Stadtplanerin

.................................................. .................................................................

Präambel

Der Markt Eging am See im Landkreis Passau erlässt auf Grund
· der §§ 2 Abs. 1, 9, und 10 Baugesetzbuch (BauGB)
· des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)
· des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
· der Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO)
· der Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gültigen Fassung, das Deckblatt Nr. 15 mit dem
Titel SO Themen- und Freizeitpark "Westernstadt Pullman City" zum Bebauungsplan mit
integriertem Grünordnungsplan  "SO Pullman Ferienpark" als Satzung.

§1
Räumlicher Geltungsbereich

Für den räumlichen Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 15 zum Bebauungsplan mit integriertem
Grünordnungsplan  ist die Planzeichnung M 1:1.000 vom __.__.____ maßgebend. Sie ist
Bestandteil dieser Satzung.

§2
Bestandteile der Satzung

Das Deckblatt Nr. 15 mit dem Titel SO Themen- und Freizeitpark "Westernstadt Pullman City"
zum Bebauungsplan mit integriertem Grünordnungsplan   "SO Pullman Ferienpark" besteht aus:
1) Planzeichnung (M 1:1.000) mit zeichnerischem Teil vom 18.04.2024,  und den Planlichen

und Textlichen Festsetzungen
2) Plan Geländeschnitte M 1:1000, vom 22.03.2024
3)   Begründung mit Umweltbericht vom 18.04.2024
4) "Externe Ausgleichsfläche "Alzenhof" zum Deckblatt Nr. 15 SO Themen- und Freizeitpark 

"Westernstadt Pullman City" -  Bestand, Planung, Aufwertung, M 1:1.000", vom 18.04.2024
Anlagen
Anlage 1: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom April 2024, Büro ökon
Anlage 2: Immissionstechn. Bericht Nr. 3230853-1 vom 10.04.2024 (ifb-Eigenschenk GmbH)
Anlage 3: Entwässerungskonzept Oberflächenwasser Westernstadt zum DB Nr. 15, vom

   09.04.2024 (IB. Findl)

Markt , den __.__.____, ________________________________
Eging am See Herr W. Bauer, 1. Bürgermeister
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Baugrenze 2: zulässig sind nur bauliche Anlagen (für eine
Überbauung der öffentlichen Verkehrsfläche  in dem definierten
Bereich) ab einer lichten Höhe von mindestens 4,5 m oberhalb
der festgesetzten Straßenhöhe von 425,20 ü.NN.

391

390

II.   PLANLICHE FESTSETZUNGEN
1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1

2.0 BAUWEISE, BAUGRENZE

Baugrenze für Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen;
hier: Stellplätze für Fahrräder, Pkw und Busse, sowie dieser
Nutzung dienenden Anlagen

4.0 VERKEHRSFLÄCHEN

5.0 GRÜNORDNUNG

5.2 zu pflanzende Einzelbäume:

5.2.1 Baum I. Ordnung (Hochstamm) nach Artenliste Punkt IV.3.1, eine
lagemäßige Standortverschiebung im Bereich des jeweiligen
Sondergebiets unter Einhaltung der Anzahl ist erlaubt.

5.1 private Grünfläche
zulässige bauliche Anlagen: Wildschutzzäune für Tiergehege bis

max. 1,4 m

2.1 Baugrenze 1

2.2

private Erschließungsstraße4.3

sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO mit
Zweckbestimmung Sonstiges Sondergebiet Themen- und
Freizeitpark "Westernstadt Pullman City"

3.4

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen,
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen:
hier: Bepflanzung der gesamten Flächen mit Bäumen II. Ordnung
(10 %) und Sträuchern (90%) in Reihen. Die Auswahl der Pflanzen
hat gemäß der Pflanzenliste Punkt IV 3.2 und 3.3 zu erfolgen.

6.0 FLÄCHEN FÜR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE
REGELUNG DES WASSERABFLUSSES

6.1 Umgrenzung von Flächen für die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses, hier:

Regenrückhaltebecken

Die folgenden planlichen und textlichen Festsetzungen des Deckblattes Nr. 15  SO Themen- und
Freizeitpark "Westernstadt Pullman City"ersetzen vollständig alle bisherigen planlichen und
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes "SO - Pullman Ferienpark" sowie der
zugehörigen Deckblätter für den Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 15.

öffentliche Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung:
Feld- und Waldweg

8.0 FLÄCHEN UND MASSNAHMEN NATURSCHUTZ / LANDSCHAFTSPFLEGE

7.0 FLÄCHEN FÜR WALD

Flächen für Wald

5.3 zu erhaltende Einzelbäume

Biotopbaum

private Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung:
aufgeständerter Steg für Fußgänger mit Geländer

8.1

4.4

4.5

7.1

öffentliche Straßenverkehrsfläche4.1

Straßenbegrenzungslinie4.2

Höhenschichtlinien  in Meter über Normalhöhennull -
Höhenabstand 100 cm
festgesetzte Höhenschichtlinien nur als Bezugspunkt für die
Definition der festgesetzten maximalen Gebäudehöhe, nicht für die
Zulässigkeit von Aufschüttungen und Abgrabungen

Einfahrts- und Ausfahrtsbereich

abweichende Bauweise2.3 a

3.0 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

max. zulässige Grundflächenzahl für bauliche Anlagen gemäß § 19
Abs.(2) BauNVO, gem. Planeintrag

3.1 GRZ I

maximal zulässige Gebäudehöhe für Gebäude und sonstige
bauliche Anlagen gem. Planeintrag in Meter bezogen auf die
jeweilig festgesetzte Höhenlinie

3.3 GH

max. zulässige Überschreitung der zulässigen Grundflächenzahl
(GRZ I) durch Anlagen gemäß §19 Abs. (4) Satz 1 BauNVO auf
insgesamt dem festgesetzten Wert gemäß Planeintrag

3.2 GRZ II

offene Bauweise2.4 o

private Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung:
aufgeständerter Steg für Fußgänger mit Geländer

4.6

4.7

1.0
SO

III.  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1.0 FESTSETZUNGEN NACH BAUGB UND BAUNVO

Art und Maß der baulichen Nutzung1.1

- Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen für Beherbergung
- Läden mit einer Verkaufsfläche von max. 200 m² Verkaufsfläche pro Laden mit

Sortimenten des Themenbereiches des Freizeitparks
- Vergnügungsstätten
- Anlagen zur Tierhaltung
- Anlagen für sportliche, kulturelle und kirchliche Zwecke
- Anlagen zur Kinderspielnutzung
- Wohnungen für Betriebsleiter und Personal
- Anlagen für Verwaltung und betriebsinterne Werk- und Lagerstätten

Sondergebiet SO 1.1 :

1.1.1

Sondergebiet SO 1.2 :
- Schank- und Speisewirtschaften
- Läden mit einer Verkaufsfläche von max. 200  m² Verkaufsfläche pro Laden mit

Sortimenten des Themenbereiches des Freizeitparks
- Vergnügungsstätten
- Anlagen für sportliche und kulturelle Zwecke
- Anlagen zur Kinderspielnutzung
- betriebsinterne Lagerstätten

Sondergebiet SO 2.1 :
- Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen für Beherbergung
- Läden mit einer Verkaufsfläche von max. 200  m² Verkaufsfläche pro Laden mit

Sortimenten des Themenbereiches des Freizeitparks
- Anlagen für kulturelle und sportliche Zwecke
- Vergnügungsstätten
- Anlagen zur Kinderspielnutzung
- Wohnungen  für Personal
- betriebsinterne  Lagerstätten

Sondergebiet SO  3.1, 3.2 und 3.3:
- Anlagen für Verwaltung und betriebsinterne Werk- und Lagerstätten
- Anlagen für Technik
- Anlagen für Nah- und Fernwärmeversorgung
- überdachte und nicht überdachte Stellplätze für betriebseigene Fahrzeuge

Sondergebiet SO 4 :
- Anlagen für Tierhaltungen aller Art
- betriebsinterne Lagerstätten

Sondergebiet SO 5  :
- Anlagen und Gebäude eines Museumsdorfes zur orginalgetreuen Darstellung des

kulturellen und gesellschaftlichen Lebens im ländlichen Amerika des späten 18.
und frühen 19. Jhd. und der Nutzung dieses Museumsdorfes unter den
vorgenannten Bedingungen

- betriebsinterne Lagerflächen

Sondergebiet SO 6.1 :
- Anlagen für sportliche Zwecke
- Anlagen zur Kinderspielnutzung
- betriebsinterne  Lagerstätten

Sondergebiet SO 6.2  :
- Anlagen für Tierhaltungen aller Art
- betriebsinterne Lagerstätten

Sondergebiet SO 7.1  und 7.2 :
- Stellplätze für Fahrräder, Pkw und Busse, sowie dieser Nutzung dienenden

Anlagen

Sondergebiet SO 1.3 :
- Anlagen für Beherbergung
- Anlagen für sportliche Zwecke
- Anlagen zur Kinderspielnutzung

Sondergebiet SO 2.2 :
- Anlagen für Beherbergung

Sondergebiet SO 2.3 :
- Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen für Beherbergung
- Läden mit einer Verkaufsfläche von max. 200  m² Verkaufsfläche pro Laden mit

Sortimenten des Themenbereiches des Freizeitparks
- Anlagen  für Verwaltung und betriebsinterne Werk- und Lagerstätten

Sondergebiet SO 2.4 :
- Anlagen für Beherbergung
- Anlagen für sportliche Zwecke

Festgesetzt wird ein Sondergebiet Themen- und Freizeitpark "Westernstadt Pullman
City": Im Sondergebiet Themen- und Freizeitpark "Westernstadt Pullman City" ist ein
Freizeitpark mit baulichen Anlagen zulässig, der Attraktionen bietet und zu Interaktionen
anregt, die diesen Nutzungszweck fördern und der die Beherbergung und Versorgung
von Besuchern ermöglicht.
Allgemein zulässig sind gegliedert nach den SO 1.1, SO1.2, SO 1.3, SO 2.1, SO 2.2, SO
2.3, SO 2.4, SO 3.1, SO 3.2, SO 3.3, SO 4.0, SO 5.0, SO 6.1, SO 6.2, SO 7.1, SO 7.2
und SO 8.0 folgende dem vorgenannten Nutzungszweck dienende Nutzungen:

Art der baulichen Nutzung

Bauweise:
Definition: abweichende Bauweise (a): die Länge der in § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Hausformen darf über 50 m betragen.

1.2.1 Definition maximale Höhe baulicher Anlagen (Gebäudehöhe):
Für die Gebäudehöhe  gilt das Maß von der festgesetzten Höhenlinie Punkt II.3.4 bis
zum höchsten Punkt des Gebäudes. Zwischen den festgesetzten Höhenlinien ist
gemessen an den Gebäudeecken zu interpolieren

Dachaufbauten, technische Aufbauten und Schaugiebel
Dachaufbauten und technische Aufbauten sind zulässig, wenn die Aufbauten eine
maximale Höhe von 2,0 m, gemessen von der Oberkante der tatsächlichen
Gebäudehöhe, nicht überschreiten, maximal aber nur bis zu einer Höhe von 2,0 m über
der maximal festgesetzten Gebäudehöhe.
In den Sondergebieten SO 1.1, SO 1.2, SO 2.3, SO 2.4, SO 8  dürfen Schaugiebel die
festgesetze maximale Gebäudehöhe maximal um 1,5 m überschreiten

1.2.2

Nebenanlagen und Geländeveränderungen
Außerhalb der Baugrenzen sind nur folgende Nebenanlagen und
Geländeveränderungen zulässig:
• Fußwege,
• Aufschüttungen und Abgrabungen gemäß den Festsetzungen dieser Satzung,
• Einfriedungen gemäß den Festsetzungen dieser Satzung.

1.3

Maß der baulichen Nutzung1.2

1.2.3

Sondergebiet SO 8.0:
- Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen für kulturelle, sportliche und kirchliche Zwecke
- Anlagen zur Tierhaltung
- betriebsinterne Werk- und Lagerstätten

3.0 WASSERWIRTSCHAFT
Niederschlagswasser (Oberflächenwasser)
Das Regenwasser aus den Dachflächen und sonstigen befestigten Flächen ist
gesammelt in einem Regenrückhaltebecken bzw. Rigolen zurückzuhalten und mit max.
20 l/s für den bestehenden Bereich der Westernstadt und mit max. 10 l/s für den
Erweiterungsbereich  dem Vorfluter zuzuführen.

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayerischen
Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den einschlägigen technischen Regeln (u.a.
TRENOG, TRENGW, DWA-M153 „Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser“ und DWA-A 117 „Bemessung von Regenrückhalteräumen“ sowie DWA-A
138 „Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser“) zu beachten.

3.1

Gewässerschutz
Da der Regenfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleigedeckten Dachflächen
hohe Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die v.g. Materialien bei
Dacheideckungen unzulässig.

Einfriedungen gemäß den Festsetzungen dieser Satzung.
Stellplätze sind nur innerhalb des Bauraumes unter Punkt II 2.2 zulässig. Dies gilt nicht
für die Sondergebiete 3.1, 3.2 und 3.3, in denen betriebinterne Stellplätze innerhalb des
Bauraumes Punkt II 2.1 zulässig sind.
Ebenso dürfen Nebenanlagen gemäß § 14 Abs. 2 BauNVO außerhalb der Baugrenzen
errichtet werden.

Dächer
In den Sondergebieten SO 1.2, So 1.3, SO 2.1, SO 2.2, SO 2.4, SO 3.2, SO 3.3, SO 6.1,
SO 6.2 sind nur Gründächer  auf  der gesamten Dachflächen mit einer mindestens
extensiven Begrünung mit mit artenreicher standortheimischer Saatgutmischung
zulässig. Die Substratschicht muss mindestens 8 cm stark sein.

Aufschüttungen und Abgrabungen
Die zur Herstellung des durch die Höhenlinien festgesetzten Geländes notwendigen
Aufschüttungen und Abgrabungen, gemäß nachfolgender Tabelle für die jeweiligen
Sondergebietsbereiche, sind zulässig:
SO Nr. max. Aufschüttung max. Abgrabung
SO 1.1, SO 2.1, SO 2.3 1,0 m 1,0 m
SO 1.2 2,0 m 4,5 m
SO 1.3, SO 2.2, SO 6.2 1,5 m 1,5 m
SO 2.4 4,0 m 1,0 m
SO 3.1 2,0 m 2,0 m
SO 3.2 1,5 m 1,5 m
SO 3.3 1,5 m 1,5 m
SO 4.0, SO 5.0, SO 6.1 1,0 m 1,0 m
SO 7.1 4,0 m 1,5 m
SO 7.2 2,5 m 2,5 m
SO 8.0 1,0 m 1,0 m
Alle entstehenden Böschungen dürfen nur in Form von zu bepflanzenden Böschungen
angelegt werden.

2.0 ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH Art. 81 BayBO
Dachform
Ausschließlich zulässige Dachformen :
- Sattel-, Pult- und Flachdach

Einfriedung / Zaunsockel
Zur Einzäunung des Freizeitparks ist ein Holzzaun in einer maximalen Höhe von 2,0 m
ab OK festgesetztem Gelände zulässig.
Zur Einzäunung der Tiergehege ist ein Zaun in einer maximalen Höhe von 1,2 m ab OK
fertigem Gelände zulässig.
Zaunsockel sind unzulässig; es sind ausschließlich erforderliche Punktfundamente im
Bereich der Säulen erlaubt. Zwischen Boden und Zaununterkante ist nur bei der
Einzäunung des Freizeitparks ein Abstand von 10 cm einzuhalten.

Stellplatzschlüssel PKW-Parkplätze
Die Zahl der notwendigen Stellplätze wird wie folgt festgelegt: ein Stellplatz je 250 m²
Bauland im Sinne des &§ 19 Abs. 3 BauNVO

1.4

1.5

2.1

2.2

2.3

3.2

3.3

Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflächen sind ausdrücklich auch in
aufgeständerter Form bis max. 30° (incl. Dachneigung) zulässig.

2.4

4.0 LÄRMSCHUTZ

Werbeanlagen
Werbeanlagen, die nicht in die freie Landschaft wirken, sind zulässig bis zur festgesetzten
maximalen Gebäudehöhe (Punkt III 1.2.1) inklusive der maximal zulässigen Aufbauten
(gemäß Punkt III. 1.2.2). Werbeanlagen, die in die freie Landschaft wirken, sind mit einer
maximalen Höhe von 4,5 m zulässig. Sie dürfen nicht beleuchtet oder selbstleuchtend
sein.

2.5

Das Plangebiet ist nach § 1 BauNVO hinsichtlich der maximalen zulässigen
Geräuschemissionen gegliedert.
Zulässig sind Betrieb und Anlagen, deren Geräusche in ihrer Wirkung auf maßgebliche
Immissionsorte die jeweils zulässigen Immissionsrichtwertanteile (IRWA), die sich durch
Ansatz der in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK ergeben,
nicht überschreiten. Die Berechnung der aus den Emissionskontingenten resultierenden
Immissionsrichtwertanteile (IRWA) ist nach den Vorgaben der DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5 für die einzelnen Immissionsorte durchzuführen.

Werktags Sonntag
Parzelle SEK [m²] LEK LEK LEK LEK LEK          LEK LEK LEK LEK

(6-8) (8-20) (20-22) (22-6) (7-9)        (9-13 + (13-15) (20-22) (22-7)

+ 15-20)

SO 1.1 20.349 63 68 68 49 63 68 68 68 49
SO 1.2 8.202 60 65 65 49 60 65 65 65 49
SO 1.3 7.610 50 55 55 40 50 55 55 55 40
SO 2.1 15.977 53 58 58 42 53 58 58 58 42
SO 2.2 3.763 50 55 55 40 50 55 55 55 40
SO 2.3 6.396 48 53 53 38 48 53 53 53 38
SO 2.4 1.908 50 55 55 40 50 55 55 55 40
SO 3.1 4.860 60 65 65 50 60 65 65 65 50
SO 3.2 4.687 60 65 65 50 60 65 65 65 50
SO 3.3 3.750 60 65 65 50 60 65 65 65 50
SO 4.0 5.017 55 60 60 45 55 60 60 60 45
SO 5.0 4.390 55 60 60 45 55 60 60 60 45
SO 6.1 4.616 55 60 60 45 55 60 60 60 45
SO 6.2 12.164 50 55 55 40 50 55 55 55 40
SO 7.1 6.688 62 67 67 51 62 67 67 67 51
SO 7.2 18.152 65 70 70 53 65 70 70 70 53
SO 8.0 11.264 57 62 62 49 57 62 62 62 49

SEK: Emissionsbezugsfläche = Bauland im Sinne des § 19 Abs. (3)
BauNVO in m²

LEK(hh) : LEK für die jeweiligen Beurteilungszeiträume

Die Beurteilungspegel aus den Einzelvorhaben sind nach den Vorgaben der 18.
BImSchV unter Berücksichtigung der vorherrschenden Schallausbreitungsverhältnisse
zu ermitteln und mit den zulässigen Immissionsrichtwertanteilen zu vergleichen.

Es gelten folgende Beurteilungszeiträume:

Beurteilungszeiträume der 18. BImSchV
Bezeichnung Werktag Sonn- und Feiertag
Tagzeit außerhalb der Ruhezeit 8 - 20 Uhr 9 – 13 / 15 – 20 Uhr
Tagzeit innerhalb der Morgenruhezeit 6 – 8 Uhr 7 – 9 Uhr
Tagzeit innerhalb der Mittagsruhezeit    - 13 – 15 Uhr
Tagzeit innerhalb der Abendruhezeit 20 – 22 Uhr 20 – 22 Uhr
Nachtzeit 22 – 6 Uhr 22 – 7 Uhr

Die Festsetzung von Emissionskontingenten gilt nur für Immissionsorte außerhalb des
Geltungsbereiches des Deckblattes 15 zum Bebauungsplan.
Überschreitungen der Emissionskontingente auf Teilflächen sind möglich, wenn dies
nachweislich durch Unterschreitungen anderer Teilflächen des gleichen
Betriebes/Vorhabens kompensiert werden, dass die für die untersuchten Teilflächen in
der Summe verfügbaren Immissionsrichtwertanteile eingehalten werden.
Ein Vorhaben erfüllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes, wenn der Beurteilungspegel Lr,j den Immissionsrichtwert nach Absatz
2 der 18. BImSchV an den maßgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB
unterschreitet (Relevanzgrenze).
An 18 Kalendertage im Jahr (seltene Ereignisse) dürfen Geräuschimmissionen durch
den Betrieb auf dem gesamten Anlagengelände einschließlich der anlagenbezogenen
Parkvorgänge außerhalb von Gebäuden die Immissionsrichtwerte nach § 2 Abs. 2 der
18. BImSchV um nicht mehr als 10 dB(A), keinesfalls aber die folgenden Höchstwerte
überschreiten:
Tags außerhalb der Ruhezeiten 70 dB(A)
Tags innerhalb der Ruhezeiten 65 dB(A)
Nachts 55 dB(A)

IV. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRÜNORDNUNG
1.0 UMSETZUNG, PFLANZENQUALITÄTEN, MINDESTPFLANZGRÖSSEN

Allgemeines
Die privaten nicht mit Anlagen überbauten Flächen sind entsprechend den planlichen und
textlichen Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Ausbleibende
Pflanzen sind zu ersetzen. Die Vegetationsflächen (nicht überbaute Flächen mit
Erdanschluss) sind spätestens in der Pflanzperiode nach Erstellung der
Erschließungsflächen und nach Nutzungsaufnahme /-beginn der Gebäude fertigzustellen.
Nach- und Ersatzpflanzungen haben den Pflanzqualitäten des Grünordnungsplanes zu
entsprechen. Die Pflanzenqualitäten müssen den Gütebestimmungen des Bundes
deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.
In den privaten Vegetationsflächen ohne Pflanzauflagen und um das Gebäude sind
ergänzend für zusätzliche Bepflanzung Ziergehölze, außer die in Punkt 8.4 beschriebenen
Arten, zugelassen.
Für freiwachsende Hecken und Gehölzgruppen: Pflanzdichte 1 Stück / 1,50 m².
Pflanzqualitäten: Bäume I. Ordnung: Hochstamm, 3xv., STU 18 -20 cm

Bäume II. Ordnung: Hochstamm, 3xv., STU 12 -14 cm
oder Heister, 2xv., 150 -200 cm

Sträucher: 2xv., 100-150 cm bzw. 60 - 100 cm

3.0 ZU VERWENDENDE GEHÖLZE

Bäume I. Ordnung:
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Carpinus betulus Hainbuche

3.1

Bäume II. Ordnung:
Prunus avium Vogel-Kirsche
Malus domestica Wild-Apfel
Prunus padus Trauben-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Acer campestre Feld-Ahorn
alle Obst- und Nussbäume (Mindest-Pflanzqualität: Hochstamm)
Obstbäume als standortgerechte und regionaltypische Arten

und Sorten
Juglans regia Walnuss, als Sämling

3.3 Sträucher:
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Cornus mas Kornelkirsche
Crataegus laevigata Zweigriffliger weißdorn
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weißdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhütchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hunds-Rose
Salix spec. Weide in Arten
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Heimische Arten sind dabei aus dem Vorkommensgebiet 3 "Südostdeutsches Hügel- und
Bergland" bzw. entsprechend forstlicher Herkunft zu pflanzen.

4.0 UNZULÄSSIGE PFLANZENARTEN
Landschaftsfremde Baumarten wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw.
sowie alle Trauer- oder Hängeformen (in allen Arten und Sorten) dürfen nicht gepflanzt
werden.

5.0 LAGE VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN
Die festgesetzten Pflanzflächen (planlich und textlich) sind von Ver- und
Entsorgungsleitungen (Strom, Wasser, Abwasser, Telekommunikation, Gas etc.)
ausdrücklich freizuhalten, um die Pflanzung und den langfristigen Erhalt der geplanten
Gehölze zu gewährleisten. Die jeweiligen Abstände nach den entsprechenden Richtlinien
sind einzuhalten. Bei Pflanzung im Bereich von bestehenden Ver- und
Entsorgungsleitungen sind nur flachwurzelnde Sträucher zu verwenden. Bäume und
tiefwurzelnde Sträucher sind nicht erlaubt. Bei Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand
von je 2,50 m beiderseits von Kabeltrassen freizuhalten, ansonsten sind entsprechende
Schutzmaßnahmen durchzuführen.

6.0 PFLANZENBEHANDLUNGSMITTEL
Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Düngemitteln ist auf den
festgesetzten Vegetationsflächen zum Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und
Pflanzen und im Hinblick auf eine möglichst standortgemäße und naturnahe
Artenzusammensetzung nicht zulässig.

7.0  ARTENSCHUTZ

2.0 FESTSETZUNGEN INNERHALB DES BAUGRUNDSTÜCKES

Private Grünflächen - SO 1.1, 1.2, 1.3, + 2.1, 2.2, 2.3, 2.4 + 3.1, 3.2, 3.3 + 4 + 5 + 6.1,
6.2 + 8.0
Die nicht mit Anlagen überbauten Flächen sind zu begrünen und dauerhaft als Wiese,
Rasen oder mit Bepflanzung anzulegen.
Im SO 1.1 + 2.1, 2.3,  + 3.1 + 4.0 + 5.0 + 8.0 sind die bestehende Bäume grundsätzlich zu
erhalten. Falls eine Beseitigung erforderlich ist, sind an anderer Stelle innerhalb des
Sondergebiets pro gefällten Baum 2 Laubbäume I. Ordnung aus der Artenliste Punkt IV.
3.1 als Ersatz zu pflanzen.

2.1

7.1

Wasserdurchlässige Beläge
Notwendige Befestigung haben wasserdurchlässig zu erfolgen. Es sind für die
Oberflächenbefestigung und deren Tragschichten nur Materialien mit folgendem mittleren
Abflussbeiwert (=Quotient aus Abflussvolumen und Niederschlagsvolumen für einen
definierten Zeitraum)  zulässig:
0,75 für die private Erschließungsstraße
0,6 für Stellplätze, deren Zufahrten, Plätze, Zugänge und Lagerplätze
0,3 für Fußwege

2.3

3.2

2.2

Aufgeständerter Steg mit Geländer, privat
Der aufgeständerte Steg ist aus Holz mit Punktfundamenten auszuführen und muss mit
einem Abstand von mind. 0,5 m über das Gelände geführt werden. Der Steg ist mit
einem durchgehenden Geländer in einer Mindesthöhe von 1,0 m zu versehen.

2.4

Vermeidungsmaßnahmen gegen Abschwemmungen bei den Geländemodellierungen
• Kontrolliertes Ableiten des gesammelten Regenwassers auf der entstehenden

Plateaufläche
• Einlegen von Drainageleitungen in die entstehenden Böschungen
• Einbau von Sicherungsmaßnahmen gegen Abrutschung (Holzstämme, quer zum

Hangverlegt und befestigt, Aufbringung von Jutematten)
• Begrünung der Böschungen und Vegetationsflächen auf dem Plateau unmittelbar

nach Fertigstellung

2.5

Private Grünflächen - SO  7.1 und 7.2
Die nicht mit Anlagen überbauten Flächen sind zu begrünen und dauerhaft als Wiese,
Rasen oder mit Bepflanzung anzulegen.
Strauchpflanzungen auf Parkplätzen:
Der Parkplatzbereich im  Osten von SO 7.2, der durch Böschungen innerhalb des
Parkplatzes gegliedert ist, ist im Böschungsbereich unter den planlich festgesetzten
Bäumen durch vollflächige artenreiche Heckenpflanzungen aus heimischen Sträuchern
der Artenliste Punkt IV. 3.3 zu bepflanzen.
Baumpflanzungen auf Parkplätzen:
Die Baumpflanzungen sind durch geeignete Maßnahmen gegen
Anfahren/Beschädigungen durch Fahrzeuge zu schützen (Poller, Granitfindlinge,
Hochbord o.ä.). Im Parkplatzbereich vorgesehene Bäume sind mit einer Baumscheibe
von mindestens 2,5 m x 2,5 m zu versehen.

Maßnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen
V0    Umweltbaubegleitung
Für die gesamte Bauzeit ist eine Umweltbaubegleitung erforderlich, die v.a. die
sachgerechte Umsetzung der geforderten Vermeidungs- und CEF-Maßnahmen
begleitet, sowie während der Baumaßnahmen die Wahrung naturschutzfachlicher
Belange überprüft und bei Bedarf eingreift.

V1     Beschränkung des Eingriffs auf das notwendige Minimum
Größe und Art des Eingriffs werden im Genehmigungsbescheid geregelt. Die damit
einhergehenden Eingriffe in Boden und Vegetation inkl. des Umfangs der Rodungen
und der Geländemodellierungen sollen aber auf das unbedingt erforderliche
Mindestmaß beschränkt werden. Dies gilt insbesondere auch innerhalb des dafür im
Genehmigungsbescheid festgesetzten Bereichs.

V2    Rodung von Wald, Gehölzen und Beginn bzw. Wiederaufnahme der Bauarbeiten
Um gemäß § 44 BNatSchG im Eingriffsbereich brütende Vögel nicht zu schädigen bzw.
angrenzend an den Eingriffsbereich brütende Vögel nicht zu stören oder deren
Jungtiere nicht zu schädigen, sind die Rodungen, soweit die gesetzlichen Vorgaben
des § 39 BNatSchG im Rahmen einer ordnungsgemäßen forstwirtschaftlichen Nutzung
nicht greifen, im Eingriffsbereich nur außerhalb der Hauptbrutzeit der Vögel, d.h.
frühestens ab Mitte August bis Ende Februar, durchzuführen. Weitere zeitliche
Einschränkungen bzgl. der Rodung von Habitatbäumen sind zu beachten (vgl. V3)!
Auch der (Wieder)Beginn der Bauarbeiten, sofern diese nicht unmittelbar nach der
Rodung begonnen werden, ist in diesen Zeitraum zu legen, um angrenzend brütende
Vögel nicht zu stören oder deren Jungtiere nicht zu schädigen.
Wird nicht unmittelbar nach der Rodung mit den Baumaßnahmen begonnen, ist der
Bereich fortlaufend von Gehölzaufwuchs freizuhalten.

V3     Rodung von Habitatbäumen
Die Rodung von Habitatbäumen ist gemäß Zahn et al. (2021) möglichst vorrangig im
Zeitraum vom 11.9.-31.10. vor der Überwinterungszeit der Fledermäuse, ggf. (sofern
nicht anders möglich und Vogelbruten sicher auszuschließen sind) vom 16.03.-30.04.
vorzunehmen. Der genaue Zeitpunkt der Durchführung ist in Abhängigkeit der
tatsächlichen Aktivitätsphasen sowie der Witterung im jeweiligen Jahr mit der
Umweltbaubegleitung abzustimmen. Das ausführende Personal ist im Vorfeld der
Rodung von einer fledermauskundlichen Fachkraft einzuweisen. Zudem muss ein
Einsatz der Fachkraft bei kurzfristig auftretenden artenschutzrechtlichen Belangen
hinsichtlich Fledermäusen gewährleistet sein. Vorsorglich ist ein aktueller Besatz kurz
vor der geplanten Rodung bei geeigneter Witterung zu kontrollieren (für geeignete
Kontrollmethoden wird auf Zahn et al. (2021) verwiesen). Sind die Spalten zweifelsfrei
unbesetzt, können diese bis zur Rodung verschlossen bzw. ggf. die Rindenplatten
entfernt werden. Ist dies nicht möglich, muss eine erneute Kontrolle am Morgen des
Rodungstags erfolgen. Wird ein Besatz festgestellt, so sind in Abstimmung mit der
fledermauskundlichen Fachkraft die weiteren Schritte zu planen (vgl. Zahn et al. 2021).
Danach sind die Quartiere vorsichtig (erschütterungsarm) zu bergen und, möglichst, an
geeigneten Bäumen in der näheren Umgebung mit Hilfe von Gurten anzubringen oder
ggf. - bei ausreichend langen und stabilen Stammabschnitten - auch aufrecht frei
aufzustellen (Details s. Zahn et al. 2021).
Können die o.g. Zeiträume nicht eingehalten werden, so sind weitere Maßnahmen
gemäß Zahn et al. (2021) zu ergreifen. Eine Fällung (potentiell) besetzter Quartiere
während der Zeit, in der unselbstständige Jungtiere auftreten können (21.05.-10.08),
und vorsorglich auch während des Winterschlafs (01.11.-15.03.) ist zu unterlassen.

V4     Schutz von Gehölzbeständen sowie der angrenzenden Lebensräume
Während der Baumaßnahmen sind die angrenzenden Lebensräume, insbesondere die
bestehenden naturschutzfachlich hochwertigeren Gehölzbestände, die als künftige
Biotopvernetzungsachsen entwickelt werden sollen (vgl. V5), ausgewählte
Einzelbäume dort sowie der Böschungsbereich gegenüber dem auszubauenden
Lagerplatz im Norden, vor Schädigungen und Störungen (u.a. durch Betreten/Befahren,
baubedingter, vorübergehender Nutzung als Lager-/Baustellen- einrichtungsflächen
und indirekte Schädigungen) durch Absperrungen, Schutzzäune o.ä. zu schützen. Bei
notwendigen Eingriffen in Kronen- oder Wurzelbereiche ist die DIN 18920 zu beachten.

V5 Erhalten  und  Entwickeln  von  Biotopvernetzungsachsen  an  den  Rändern
des  Eingriffsbereichs

An den Rändern des Eingriffsbereichs sind mind. 15 m breite, laubholzreiche, gestufte
Waldränder als Biotopvernetzungsachsen zu entwickeln. Dafür sind insbesondere zur
Aue des namenlosen Baches und seiner Quellgräben hin und entlang der Nordgrenze
des Erweiterungsgebietes vorhandene Laubgehölze zu erhalten und mit
Ergänzungspflanzungen aus Bäumen und Sträuchern naturnah zu gestalten. Der
nordöstliche Grundstücksspitz ist vollständig von Nutzungen freizuhalten und in einen
Laubholzbestand umzubauen. Entlang der Nordostgrenze ist zum Acker hin eine mind.
15 m breite Heckenstruktur aufzubauen, vorhandene Laubgehölze und Sträucher sind
dabei zu erhalten. Die Auswahl der zu pflanzenden Gehölze soll gemäß der
„Arbeitshilfe zum Ausbringen von gebietseigenen Gehölzen in Bayern“ (LfU 2020b)
erfolgen. Die Herkunft ist dabei auf das Vorkommensgebiet 3 "Südostdeutsches Hügel-
und Bergland" zu beschränken. Die textlichen Festsetzungen zu den internen
Ausgleichsmaßnahmen A 1 (Punkt IV 8.1 des Bebauungsplanes) sind zu beachten.
Die Bereiche sind sowohl während der Baumaßnahmen (vgl. V4) als auch während
des Freizeitparkbetriebs vor Schädigungen und Störungen (z.B. durch
Betreten/Befahren) auf geeignete Weise (Zäune, Dornenhecken o.ä.) zu schützen und
zu pflegen.

V6    Entwicklung von naturnahen Grünstrukturen innerhalb der Erweiterungsfläche
Vorhandene, standfeste Laubbäume innerhalb des Rodungsgeländes sind möglichst
zu erhalten (Schutzmaßnahmen während der Baumaßnahmen vgl. V4) und in ein
Grünkonzept einzubinden, das eine naturnahe Durchgrünung des Erweiterungsgebiets
mit Gehölzflächen und -reihen sowie extensiven, blütenreichen Grasflächen zum Ziel
hat. Die Auswahl der zu pflanzenden Gehölze soll gemäß der „Arbeitshilfe zum
Ausbringen von gebietseigenen Gehölzen in Bayern“ (LfU 2020b) erfolgen.
Die Bereiche sind während des Betriebs des Freizeitgeländes vor Schädigungen und
Störungen (z.B. durch Betreten/Befahren) auf geeignete Weise (Steine o.ä.) zu
schützen und entsprechend zu pflegen.

V7     Einwandern von Reptilien und Amphibien verhindern
Um das potentielle Einwandern von Reptilien (v.a. Zauneidechse) und Amphibien (v.a.
Gelbbauchunke) in die Bauflächen zu verhindern, ist umgehend im Anschluss an die
Rodungsmaßnahmen ein geeigneter Amphibien- und Reptilienschutzzaun um den
Eingriffsbereich bzw. an potentiellen Einwanderungsrouten zu installieren.
Bei der Installation des Reptilienschutzzaunes ist auf eine geeignete Materialwahl
(glattes, witterungsbeständiges Material ohne Gewebestruktur, mind. 50 cm hoch)
sowie auf korrekte Aufstellung zu achten: Der Zaun ist so aufzustellen, dass eine
Abwanderung in Richtung der Biotopvernetzungsachsen erfolgen kann, die Tiere aber
nicht wieder in den Eingriffsbereich gelangen können. Durch Aufschüttung von Material
(z.B. Sand) auf den umgeschlagenen unteren Zaunrand soll die Dichtigkeit des Zauns
zum Boden hergestellt werden. Die Zaunenden sind abzuspannen, damit der Zaun
nicht durchhängt. In regelmäßigen Abständen von ca. 15-20 m sind Übersteighilfen
(Latten) zu errichten.
Der Reptilienschutzzaun soll bis nach Abschluss der Bauarbeiten bestehen bleiben und
ist von einer fachlich eingewiesenen Person oder der Umweltbaubegleitung während
der gesamten Zeit regelmäßig zu kontrollieren. Löcher, Unterlöcherung, Durchhänger
o.ä. Mängel müssen ausgebessert und die Übersteighilfen kontrolliert werden. Tiere,
die auf der Eingriffsseite gesichtet werden, sollen von der Umweltbaubegleitung in
angrenzende geeignete Habitate vorsichtig überführt werden.
Die genaue Ausführung erfolgt in Abstimmung mit der Umweltbaubegleitung.

V8:   Faunafreundliche Bauzeiten
Um die Fauna, insbesondere Insekten, Vögel und Fledermäuse, nicht zu stören bzw.
zu schädigen, soll auf nächtliche Arbeiten inkl. der dafür notwendigen Beleuchtung
während der Bauphase verzichtet werden. Während der Betriebszeit sind gesonderte
Maßnahmen zu ergreifen (vgl. V9).

V9     Insektenfreundliche Beleuchtung
Die Beleuchtung der Außenanlage und der Gebäude ist gemäß den Grundsätzen des
Leitfadens zur Eindämmung der Lichtverschmutzung (StMUV 2020) so zu planen, dass
diese auf ein notwendiges Mindestmaß begrenzt wird, keine Abstrahlung in die
Umgebung erfolgt und eine Lichtfarbe mit einem geringstmöglichen Blauanteil
verwendet wird. Voith & Hoiß (2019) benennen für eine insektenfreundliche
Beleuchtung konkret u.a. folgende Punkte, die ggf. zu beachten sind:
Leuchtmittel:

• Einsatz abgeschirmter Leuchten, Full-Cut-Off-Leuchten
• Reduzierte Lichtpunkthöhe
• Gezielte Lichtlenkung (u.a. Einsatz von Reflektoren)
• Geschlossenes Gehäuse, geringe Oberflächentemperatur
• Keine Bodeneinbaustrahler und Skybeamer
• Kein reinweißes, kurzwelliges Licht (d.h. Wellenlängen >540 nm und Lichtfarbe

<2.700 K)
Betrieb:

• Anpassung der Lichtmenge (Halbnachtbetreib/Reduzierschaltung)
• Begrenzung der Beleuchtungsdauer (z.B. durch Zeitschaltung,

Bewegungsmelder)
• Halbierung der Lichtintensität (Leuchtdichte 0,2 cd/m2)
• Verringerung von Streulicht, keine Abstrahlung in den Himmel
• Sofern sicherheitstechnisch möglich, verringerte Ausleuchtung im

Übergangsbereich zur freien Landschaft, zu Parks und Grünanlagen
• Abstrahlung in der Nähe von Fledermausquartieren durch Gehölze reduzieren

V10   Schutz vor Vogelschlag bei großen Fensterfronten
Insbesondere große Fensterfronten in Richtung großer Gehölze sind zu vermeiden.
Werden große Fensterfronten eingeplant, so sind diese mit geeigneten Maßnahmen
gegen erhöhten Vogelschlag zu schützen (z.B. partielle Verwendung von Milchglas
oder Scheiben mit dichter Musterung, weitere Anregungen in Rössler et al. 2022, vgl.
nächster Absatz).
Nach Rössler et al. (2022) sind folgende Grundsätze sinnvoll bzw. zu beachten:
Problematische große Glasflächen sind zu vermeiden, es sind

• keine freistehenden transparenten Scheiben zu installieren,
• keine hochgradig spiegelnde Glas- oder Metallelemente zu verwenden,
• keine Eckverglasungen oder große gegenüberliegende Scheiben mit

Durchsichten zu installieren,
• transluzentes Glas, Profilglas oder Glasbausteine zu verwenden.

Unvermeidbare Glasflächen sind wirksam zu markieren, dabei sind
• geprüfte hoch wirksame Markierungen zu verwenden,
• die Markierungen, wenn Spiegelungen auftreten, grundsätzlich an der

Außenseite der Fenster anzubringen,

VI. TEXTLICHE HINWEISE
1.0 SICHERSTELLUNG DES PFLANZRAUMES
Großbäume: Baumgruben: 200 x 200 x 100 cm
Kleinbäume: Baumgruben: 150 x 150 x 80 cm
Gehölze: Auftrag Oberboden: 20 - 30 cm
Rasen: Auftrag Oberboden: 10 - 15 cm

2.0 GRENZABSTÄNDE
Die Grenzabstände gemäß den gesetzlichen Bestimmungen sind einzuhalten:
Zu Nachbargrundstücken: 2,0 m bei Einzelbäumen u. Heistern,

sowie Sträuchern über 2,0 m Wuchshöhe
0,5 m bei Sträuchern bis zu einer Wuchshöhe von

max. 2,0 m
Zu landwirtschaftlichen Grundstücken: 4,0 m bei Einzelbäumen u. Heistern,

sowie Sträuchern über 2,0 m Wuchshöhe
2,0 m bei Sträuchern bis zu einer Wuchshöhe von

max. 2,0 m
Im Übrigen wird auf die Vorgaben des AGBGB verwiesen.

2.0 BODENDENKMÄLER
Bei Bau- oder Grabungsarbeiten eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler unterliegen der
Meldepflicht an das Bayerische Landeamt für Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehörde gem. Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

3.0 SCHUTZ DES MUTTERBODENS NACH § 202 BauGB
Vor jeder Baumaßnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur
Wiederverwendung zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu
begrünen.

4.0 AUSHUBARBEITEN / ALTLASTEN
Überschüssiges Aushubmaterial ist ordnungsgemäß zu entsorgen. Es darf nicht in der freien
Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt insbesondere auf ökologisch wertvollen
Flächen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstandorten, Feldgehölzen, alten Hohlwegen,
Bachtälern, Waldrändern usw.

Auf den hier überplanten Flächen sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Altlasten vorhanden.
Die Untere Bodenschutzbehörde ist unverzüglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art.
1 BayBodSchG), falls bei den Erschließungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben
Auffälligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schädliche Bodenveränderung
oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverzüglich in diesem
Bereich zu unterbrechen.

5.0 SAAT- UND PFLANZGUT
Für Ansaaten und Pflanzungen im Planungsgebiet wird die Verwendung von autochthonem
Saat- und Pflanzgut empfohlen.

6.0 VERSORGUNGSLEITUNGEN
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das „Merkblatt Bäume, unterirdische Leitungen und
Kanäle" der Forschungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier
u.a. Abschnitt 6 - zu beachten. Durch die Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung von Versorgungleitungen nicht behindert werden.

7.0 ANGRENZENDE LANDWIRTSCHAFT
Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstücken und landwirtschaftlichen
Betriebsstätten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Lärm, Staub und
Erschütterungen sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten
nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder während der Nachtzeit vorgenommen
werden, falls die Wetterlage während der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

2.7 Nutzungsschablone

SO Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO)
a abweichende Bauweise (§ 22 BauNVO)
o offene Bauweise (§ 22 Bau NVO)
GRZ I maximal zulässige Grundflächenzahl (§ 19 BauNVO)
GRZ II maximal zulässige Grundflächenzahl (§ 19 Abs. (4)

Satz 1-3 BauNVO)
GH maximal zulässige Gebäudehöhe für Gebäude und

sonstige bauliche Anlagen in Meter bezogen auf die
festgesetzte Höhenlinie

SD Satteldach
PD Pultdach

Art der baulichen
Nutzung

max. zulässige
Gebäudehöhe GH in Meter
bezogen auf die festgesetzten Höhenlinien

Grundflächenzahl GRZ I
Verhältnis der überbaubaren Fläche zur
Grundstücksfläche

SO 1.1

GRZ I max.
gem.

Planeintrag

a / o

GRZ II max.
gem.

Planeintrag

GH max.
gem.

Planeintrag
Dachform

Grundflächenzahl GRZ II
Verhältnis der überbaubaren Fläche zur
Grundstücksfläche

Bauweise

Dachform

8.0 NACHBARSCHUTZ
Zum Schutz des Nachbarortes Passerting und der angrenzenden Land- und
forstwirtschaftlich genutzten Flächen wird eine Zufahrt zum Gelände des Freizeitparks
aus östlicher Richtung für die Zukunft ausgeschlossen. Der Teilbereich des öffentlichen
Feld- und Waldwegs Fl.Nr. 1556, der sich außerhalb des Geltungsbereichs dieses
Deckblatts befindet, darf wie bisher ausschließlich als Anliegerweg zu den benachbarten
Waldgrundstücken sowie als Wanderweg genutzt werden.

9.0 ABSTANDSFLÄCHEN
Im Geltungsbereich des Deckblattes gelten die Bestimmungen des Art. 6 BayBO.
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9.0 SONSTIGE PLANZEICHEN UND FESTSETZUNGEN

9.1 Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des  Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB, Innenkante maßgebend)

9.2 Abgrenzung unterschiedlicher Art und Maß der baulichen Nutzung,
sowie unterschiedlicher Bauweise ,

Umgrenzung von Flächen mit Bindungen für Bepflanzungen und
für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen
Bepflanzungen - Erhalt der bestehenden Gehölze

Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft =
interne Ausgleichsfläche für die Haselmaus aus Deckblatt Nr. 14
(gem. textliche Festsetzungen zu Punkt IV.8.1)

8.2

A 1

Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft =
interne Ausgleichsfläche für die Haselmaus (gem. textliche
Festsetzungen zu Punkt IV.8.2)

8.3

A 2
8.4

Abgrenzung unterschiedlicher maximaler Aufschüttungen und
Abgrabungen

9.3

festgesetzte Straßenhöhe9.4

ZUGÄNGLICHKEIT DER TECHNISCHEN NORMEN, RICHTLINIEN ETC.
Alle technischen Normen, Richtlinien, Arbeitsblätter und sonstigen technischen
Vorschriften auf die der Bebauungsplan in seinen planlichen und textlichen
Festsetzungen verweist, werden bei der Marktgemeinde bei der Auslegung zur Einsicht
bereit gehalten.

7.2

8.0 AUSGLEICHSFLÄCHE

Interne Ausgleichsfläche A 2 (Fläche gem. Planzeichen II.8.4)
Ein kleiner Teil der  erforderliche Ausgleichsfläche für den Eingriff wird intern auf einer
Teilfläche der Flur-Nr. 1708 Gemarkung Eging am See erbracht.
Für diese Fläche werden die gleichen  Maßnahmen wie unter Punkt IV.8.1 festgesetzt,
damit kann auf dieser Fläche von 1414 m² eine Aufwertung von 9.898 Wertpunkten
erfolgen.

8.1
Die unter Planzeichen II. 8.3 festgesetzte Ausgleichsfläche ist der zu erbringende
Ausgleich aus dem Deckblatt Nr. 14. Hier wurde initial als Ersatzhabitat für die
Haselmaus geplant . Daher ist das vorrangige Ziel die Herstellung und Aufwertung des
Haselmaus-Lebensraumes.
Da sich Artenschutzmaßnahmen und Ausgleichsmaßnahmen für Eingriffe gem. Leitfaden
nicht widersprechen und sogar überlagern dürfen, steht das für das Deckblatt Nr. 14
benötigte geplante Ersatzhabitat für die Haselmaus auch als Ausgleichsfläche zur
Verfügung. Hier wurden folgende Maßnahmen, die nun ins Deckblatt Nr. 15
aufgenommen werden, festgesetzt:

Entwicklungsziel für Ausgleichsfläche A1 :
Buchenwälder basenarmer Standorte, alte Ausprägung (L233; 14-3=11 WP)
Entwicklungsziel ist ein klassischer Buchenwald (FFH-LRT 9110), mit Buche als
dominierende Hauptbaumart.

Zielzusammensetzung in diesem Bereich (bestehend aus zu pflanzenden und ggf.
bestehenden Gehölzen):
30% Fagus sylvatica Rot-Buche,
15% Quercus petra Trauben-Eiche,
10% Abies alba Weiß-Tanne,
45% sonstige Laubgehölze, inkl. beeren- und nusstragende Gehölze für die Haselmaus
        Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn, Acer campestre Feld-Ahorn, Carpinus betulus
        Hainbuche, Corylus avellana Haselnuss, Crataegus monogyna Weißdorn,
        Ligustrum vulgare Liguster, Lonicera xylosteum Heckenkirsche, Prunus avium
        Vogel-Kirsche, Rubus spec. Brombeere, Rubus idaeus Himbeere, Sorbus
        aucuparia Eberesche, Sambucus nigra Holunder

Entwicklungsmaßnahmen:
· Entfernen der Fichten, ältere, große Fichten dürfen erhalten bleiben
· vorhandene Laubgehölze und Tannen sind zu erhalten
· Pflanzung gem. oben angegebener Artenverteilung; die Anzahl der einzelnen Arten

ist abhängig von den vor Ort zu erhaltenden Bäumen
· Pflanzung beeren- und nußtragender Gehölze im Unterholz (Artenauswahl siehe

oben)

Pflanzqualität: Forstware (2+0 oder 1+2), zugelassene Herkunft für die Region
Pflanzhinweise: Pflanzabstand Buche+Eiche 1 x 1,5 m, Tanne 2 x 2m;

Pflanzung in Trupps einer Art (15x15m oder 20x20m)

Pflegemaßnahmen:
· Jungwuchs- und Dickungspflege
· Verbissschutzzaun bis zum Dichtschluss
· Die notwendigen Pflegemaßnahmen müssen so erfolgen, dass die oben genannte

Artenzusammensetzung erhalten bleibt.
· Vorhandene oder entstehende Biotopbäume (ca. 10 Stück pro Hektar Wald = 4

Bäume im Bereich der markierten Ausgleichsfläche) sind langfristig zu erhalten
· mit den notwendigen Pflegearbeiten im Wald ist entstehendes Totholz im Wald zu

belassen (60fm / ha = ca. 23 fm im Bereich der markierten Ausgleichsfläche)

Ausgleichsfläche A 1 gemäß Planzeichen II 8.3

8.2

• die Markierungen so zu gestalten, dass sie sich kontrastreich vor dem
Hintergrund abheben (bewährt haben sich die Farben Schwarz, Weiß, Orange,
Rot und Silbermetallisch),

• die Markierungen über die gesamte Glasfläche zu verteilen.

V11: Maßnahmen zur Minimierung und zum Rückhalt von Feinsedimenten und
gelösten Stoffen

Gewässertrübungen sind bei sämtlichen Bautätigkeiten im Bereich von Gewässern zu
vermeiden. Vorsorglich sollten hinreichend Sedimentfänger, wie z.B. Strohballen oder
Reisig von Nadelbäumen, bereitgehalten werden. Diese sind im Bedarfsfall oder
vorsorglich vor den entsprechenden Arbeitsschritten im Gewässer zu installieren. An
derartigen Sedimentfängern kann sich gröberes und feineres Material ablagern, so
dass Trübungsfahnen minimiert werden können.
Um den Eintrag von Feinsedimenten in die Vorflut (namenloser Bach) weitestgehend
zu verhindern, muss die Wasserrückhaltung (Versickerung über Rigolen,
Schönungsteiche etc.) ausreichend dimensioniert und die Funktionsfähigkeit
gewährleistet sein. Der Eintrag von Feinsedimenten und gelösten Stoffen in die Vorflut
ist nach Fertigstellung der Entwässerung zu kontrollieren. Ist eine entsprechende
Mehrbelastung im Einleitungsbereich des Vorfluters zu erkennen, sind geeignete
Maßnahmen zu ergreifen, diese zu reduzieren.

V12 Sicherung des Wasserhaushaltes im Planungsgebiet sowie Schutz des
Grundwassers und von Oberflächengewässern

Durch eine fachgerechte Ausführung der geplanten Entwässerung bzw. Wasserhaltung
im Planungsgebiet wird sichergestellt, dass anfallende Niederschlags- und
Oberflächenwasser weitgehend auf dem Grundstück zurückgehalten bzw. versickert
werden. Es wird sichergestellt, dass der Wasserhaushalt der vom Bodenwasser bzw.
Grundwasser abhängigen Lebensräume, insbesondere Quellbereiche und Quellbäche,
bau- und anlagenbedingt nicht negativ beeinflusst wird. Zudem wird sichergestellt, dass
eine negative chemisch-/physikalische Belastung des Vorfluters und insbesondere der
als FFH-Gebiet ausgewiesenen Kleinen Ohe wirksam vermieden wird.

V13 Baumaßnahmen und Betrieb von Fahrzeugen gemäß guter fachlicher Praxis
zum Gewässerschutz

Schadstoffe (z.B. Betriebsstoffe von Baumaschinen) dürfen nicht in der Nähe von
Gewässern gelagert oder umgefüllt werden. Es ist dafür zu sorgen, dass kein Eintrag
von Schadstoffen – auch nicht über ablaufende Niederschläge – in Oberflächen- und
Grundwasser bzw. die Fläche möglich ist. Gegebenenfalls ist hierfür ein geeignetes
Entwässerungs- oder Rückhaltekonzept zu erstellen.

CEF1 Anbringen von Fledermaus-Ersatzquartieren (inkl. zusätzlichen Vogelnisthilfen)
und Förderung natürlicher Spalten- und Höhlenstrukturen

Als kurzfristig wirksame Maßnahme sind für die Rodung der Habitatbäume
Ersatzquartiere anzubringen. Die Ersatzquartiere müssen gemäß dem Hinweisblatt der
Koordinationsstellen für Fledermausschutz in Bayern (vgl. Zahn et al. 2021) mit
möglichst langem Vorlauf zu den Rodungen  im räumlichen Zusammenhang
angebracht und die entfallenden Habitatstrukturen damit mindestens im Verhältnis von
1:3 ausgeglichen werden (Kastenmodelle in Abhängigkeit der Art der verlo-
rengehenden Strukturen). Die Ersatzquartiere sind in den Waldbereichen im Umfeld
der geplanten Erweiterung in einem möglichst störungsarmen Bereich aufzuhängen,
entsprechend zu verorten (Einmessung mittels GPS durch die Umweltbaubegleitung,
Übermittlung der Standorte an die zuständige Untere Naturschutzbehörde) und als zu
erhaltende Habitatstrukuren entsprechend zu kennzeichnen. Die Hinweise von Zahn et
al. (2021) zur Aufhängung sind dabei zu berücksichtigen (u.a. freier An- und Abflug).
Voraussichtlich muss der Wegfall von 3 Habitatbäumen mit abplattender Rinde, d.h.
der Verlust von 3 potentiellen Spaltenquartieren, ersetzt werden. Gemäß Zahn et al.
(2021) ist dafür die Aufhängung eines Flachkastens pro Habitatbaum ausreichend.
Zusätzlich dazu sind je Flachkasten auch noch 2 Meisenkästen (Einflugloch max. 32
mm) und 1 Starenkasten (Einflugloch 45 mm) im Umfeld (max. 30 m Abstand zu den
Fledermauskästen; alle Vogelnisthilfen möglichst ebenfalls aus Holzbeton)
aufzuhängen (insgesamt 6 Meisen- und 3 Starenkästen). Die Anbringung zusätzlicher
Vogelnisthilfen wird empfohlen, um die Konkurrenz der Fledermäuse mit Höhlenbrütern
um geeignete Quartiere zu verringern (Zahn et al. 2021).
Alle angebrachten Ersatzquartiere und Nisthilfen sind jährlich im Herbst oder Winter zu
kontrollieren und ggf. zu reinigen. Zerstörte oder erheblich beeinträchtigte Kästen sind
unverzüglich zu ersetzen. Gemäß Zahn et al. (2021) ist ihre Funktionsfähigkeit so lange
zu gewährleisten, bis langfristige Maßnahmen (vgl. nächster Absatz) die
Baumhöhlenquartierdichte wieder natürlicherweise erhöhen.
Um langfristig Ersatz für die verlorengehenden Strukturen zu schaffen, sind, neben den
o.g. Ersatzquartieren, so frühzeitig wie möglich im Vorfeld der Rodung Baumgruppen
aus der Nutzung zu nehmen (3 Bäume pro entfallendem Habitatbaum, somit insgesamt
9 Bäume mit einem Brusthöhendurchmesser über 40 cm, vgl. Zahn et al. 2021).
Zusätzlich sollen an weiteren insgesamt 9 Bäumen (ebenfalls 3 Bäume pro
entfallendem Habitatbaum) Rindenabplatzungen initiiert werden. Dazu wird die Rinde
der Bäume im unteren Stammbereich geringelt (vgl. Zahn et al. 2021).
Diese Maßnahme ist vorzugsweise in angrenzenden (aber nicht in unmittelbarer Nähe
zum Eingriffsbereich), laubholzreichen Waldflächen (bis 500 m Entfernung,
ausnahmsweise Einzelgruppen weiter entfernt) durchzuführen (s. Zahn et al. 2021). Die
Ringelung der Bäume erhöht auch die Eignung der verbleibenden Waldbereiche für
Spechte, was sich langfristig ebenfalls positiv auf waldbewohnende Fledermäuse
auswirkt.
Die Bäume sind analog zu den Kästen entsprechend einzumessen (inkl. Übermittlung
der Standorte an die zuständige Untere Naturschutzbehörde) und als dauerhaft zu
erhaltende Strukturen zu kennzeichnen.
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V. PLANLICHE HINWEISE
1.0 KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN

1.1 Flurstücksgrenze

1.2 Flurstücksnummer

1.3 Bestandsgebäude

2.1 Bemaßung

2.0 HINWEISE

Biotopbaum (außerhalb Geltungsbereich)2.2

Rodung Biotopbaum (CEF-Maßnahmen gem. textl. Festsetzung
zur Grünordnung IV.7.2)

2.3

2.4 Hinweis zur Grünordnung - bestehende Anlage mit Baumbestand:
Auf diese Fläche der SO 1.1 + 2.1, 2.3,  + 3.1 + 4.0 + 5.0 + 8.0
beziehen sich die textlichen Festsetzungen zur Grünordnung Punkt
IV.2.1.

2.5
Parkplatz mit möglicher Parkplatzaufteilung

bestehende Wasserflächen für Freizeitpark

2.6 geplantes Gebäude

1.4

8.3 Externe Ausgleichsfläche
Der zu erbringende Ausgleichsbedarf wurde mit 125.329 Wertpunkten nach
Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der Fassung von 2021
berechnet.
Nach Abzug der erbrachten Wertpunkte aus der internen Ausgleichsfläche muss der
verbleibende Bedarf an 115.431 Wertpunkten extern erbracht werden.
Der zu erbringende Ausgleichsbedarf wird auf einer externen Ausgleichsfläche erbracht:
• externe Ausgleichsfläche Alzenhof, Fl.Nr. 3347 + 3348, Gmk. + Gmd. Eging am

See: 115.432 WP / 15.051 m²
Der beiliegenden Plan
• "Externe Ausgleichsfläche "Alzenhof" zum Deckblatt Nr. 15  SO Themen- und

Freizeitpark "Westrnstadt Pullman City" -  Bestand, Planung, Aufwertung,
• M 1:1.000"
mit den darin festgesetzten Ausgleichsflächen und den festgesetzten Ausgleichs-
maßnahmen ist Bestandteil des Deckblatt Nr. 15.
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