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Bebauungsplan : » Safferstetten Stid

Gemeinde
Landkreis

36. Anderung durch Deckblatt Nr. 36

Bad Fussing
Passau

BEGRUNDUNG

Planungsanlass

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 07.112011 ‘
die 36. Anderung des Bebauungsplanes ,Safferstetten Siid * durch Deckblatt Nr. 36 beschiossen.

Um die Belange des Thermen- Vital- Hotel ,Am Mihlbach® bezuglich der Qualitatsverbesserungen
zu ermdglichen, sind die Grundstiicke FI. Nr. 26, 26/2, 26/3, 30/3 und FI. Nr. 52 neu festzusetzen.

Planungsablauf

Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes 07.11.2011
Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses durch Anschlag

an den Amtstafeln 21.11.2011
Vorgezogene Biirgerbeteiligung 16.12.2011 - 17.01.2012
Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB

mit Schreiben vom 16.12.2011

Billigungs- und Auslegungsbeschluss 30.01.2012

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden bekannt gegeben, erdrtert und entsprechend berdick-
sichtigt und eingearbeitet :

Deutsche Telekom, E.ON Bayern AG, Zweckverband Abwasserbeseitigung KoRlarner Bach und
Energienetze Bayern GmbH haben in ihrer Stellungnahme auf vorhandene Leitungen hingewiesen.
Deutsche Telekom und E.ON Bayern AG haben dariiber hinaus um Mitteilung des Baubeginns
gebeten.

Das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf hat sich in ihrer Stellungnahme gegen eine Uberbauung des
KéRlarner Baches ausgesprochen.

Hierzu wird festgestellt, daf im Zuge der Dorfplatzsanierung ein Wasserrechtsverfahren, mit Bescheid
vom 29.10.2001, Az: 53-1-641/6-16K6RI01, durchgefiihrt wurde und hierbei in den genehmigten Planen
der Architekten Bdck u. Pregler bereits eine Uberbauung des KoBlarner Baches mit einer 20 m langen
Rampe bei der geplanten Hotelzufahrt enthalten ist.

Die untere Naturschutzbehdrde beméngelt die Abarbeitung der Eingriffsregelung und spricht sich eben-
falls gegen eine Uberbauung des KoRlarer Baches aus.

Hinsichtlich der Eingriffsregelung ist eine Uberarbeitung durch das Planungsbiiro vorzunehmen und die
Bauliche Verdichtung oder Minderung gegeniiber dem Bestand nachvollziehbar gegeniiberzustellen.
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Vom Kreisbauamt wurden keine grundsatzlichen Bedenken vorgetragen, jedoch ist das Deckblatt
Redaktionell im Hinblick auf Dachform, Hohenbestimmung und Baugrenzen zu ergénzen.

Hierbei ist die Umgrenzung der Tiefgarage und der unterirdische Verbindungsgang entsprechend
kenntlich zu machen.

Die Hohe der baulichen Anlage wird genauer definiert, dadurch kann die Festsetzung des konstruktiven

DachfuBes entfalien.
Die Hohe von 15,75 m bezieht sich auf fiinf Vollgeschosse und wird ebenfalls berichtigt.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege hat noch nachtraglich auf ein im unmittelbaren Umfeld
des Planungsbreiches liegendes Bodendenkmal hingewiesen.

Beteiligung der Tréager dffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 26.06.2012

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 04.07.2012 - 06.08.2012

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden bekannt gegeben, erdrtert und entsprechend bertick-
sichtigt und eingearbeitet :

GemaR Gestaltungsvorschlag des Kreisbauamtes wird in den textl. Festsetzungen aufgenommen:
Dachneigungen zuléssig ab einer Dachneigung von mind. 30°, EinzelgroRe max. 2,5 m? Ansichts-
Fiache, Abstand der Dachgauben vom Ortgang (bei Walmdéachern vom Grat- bzw. Kehlsparren)
und untereinander mind. 2,00 m

Die untere Naturschutzbehorde regt an in der Begriindung aufzunehmen, daf die externen Aus-
gleichsflache mittels Dienstbarkeit zu sichern und mit den Ausgleichsmalinahmen spétestens bei
Baubeginn der MaRnahmen zu beginnen ist.

Gemah den planerischen Festsetzungen ist die Hotelvorfahrt mit Vordach auf 20,00 m beschrankt.

Satzungsbeschluss 20.08.2012

Rechtliche Voraussetzungen

Fiir den Bereich der Bebauungsplan- Anderung existiert ein rechtskréftiger Flachennutzungsplan.
Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

Plangebiet
Lage

Das Plangebiet liegt am siidlichen Ortsrand von Bad Fiissing im Zentrum des Ortsteils Safferstetten
an der Safferstettener StraRRe, der Bachstrale und dem Jagerweg.

Das Plangebiet umfasst die Grundstticke

FI. Nr. 26, 26/2, 26/3, 30/3, 52

sowie Teilflachen der 6ffentlichen Verkehrsflachen
FI. Nr. 30/2 und 30/5

der Gemarkung Safferstetten

und wird begrenzt

im Nordwesten ; Wohnbebauung mit Zimmervermietung und Ladennutzung
im Nordosten : Wohnbebauung mit Zimmervermietung und Ladennutzung
im Siidosten : Wohnbebauung mit Zimmervermietung

im Siidwesten : Wohnbebauung mit Zimmervermietung
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5.1

5.2

Gelande

Topographisch liegt das Zentrum des Ortsteil Safferstetten auf einer Ebene von ca. 326,00 m .NN.

Nutzung / Baubestand
Der Bereich der Anderung ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als Dorfgebiet ( MD ) ausgewiesen.

Auf Grundstiick Fl. Nr. 26 befindet sich ein zweigeschossiges Wohn- und Geschaftshaus.
Ein Buswartehduschen mit Stahl- Glas- Vordach und 6ffentlichen Toiletten ist auf Grundstlick FI. Nr.
26/2 vorhanden.

Das Grundstiick FI. Nr. 26/3 ist unbebaut und wird derzeit fiir PKW- Stellplatze genutzt.
Ein historisches Holzhaus mit Stadl befindet sich auf dem Grundstiick Fl. Nr. 30/3 und das Thermen-
Vital- Hotel ,Am Muhlbach® auf Fi. Nr. 52.

ErschlieBung

Die Baugrundstiicke im Plangebiet liegen im Einmiindungsbereich der Safferstettener Strafle in die
BachstraRe und werden von diesen aus verkehrstechnisch erschlossen.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind wie folgt vorhanden:

- Zentrale Stromversorgung der e.on Bayern AG

- Zentrale Wasserversorgung der Gemeindewerke Bad Flissing

- Zentrale Abwasserentsorgung (iber Schmutzwasserkanal zur Kléranlage
- Zentrale Versorgung der Energie Stidbayern

Planungsziele
FI. Nr. 26, 26/2 und 26/3

Hinter dem bestehenden Stahl- Glas- Vordach der Bushaltestelle sind zwei giebelstandige Gebaude,
zum Dorfplatz hin orientiert, als Wohn- und Geschéftshaus, geplant.

Die Baukorperformen sollen den wie am Dorfplatz bereits vorhandenen Geb&uden angepasst werden.
Die &ffentlichen Toiletten werden in einem separaten Gebaude im Bereich der nord-dstlichen Stell-
platze errichtet.

Die Bushaltestelle bleibt bestehen.

Der markante Baum an der Nord-West-Ecke des Grundstiicks bleibt erhalten.

Die neuen riickwartigen Stellplatze sollen den erforderlichen Bedarf der geplanten Geschafts- und
Gastronomieflachen, sowie des Thermen- Vital- Hotel ,Am Mihlbach® gewahrleisten.
Die Errichtung einer Tiefgarage, mit Zufahrt von der Bachstrale aus, ist nach Bedarf vorgesehen.

FI. Nr. 30/3

Im historischen alten Holzhaus ist eine Gastronomie mit Laden und Freiluftnutzung zum Dorfplatz
hin geplant.

Der riickwértige Stadl soll als Bereich fiir kleinere Veranstaltungen bzw. als Biihne fiir Kleinkunst,
Kabarett usw. genutzt werden.
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FI. Nr. 52

Zur Qualitatsverbesserung beabsichtigt das Thermen- Vital- Hotel ,Am Mihlbach* Erweiterungen der
Hotelbetten, des Wellnessbereich, im medizinischen Anwendungsbereich, sowie im Bereich Hotelvor-
fahrt, Rezeption, Biiro und Restaurant vorzunehmen.

Fiir die Erweiterung der Hotelbetten ist die Aufstockung des siid-westlichen Quertraktes geplant.
Restaurant und Wellnessbereich werden durch erdgeschoRige Anbauten mit Griindachern im Innen-
hof erweitert.

Eine Hotelvorfahrt mit Stahl-Glas-Vordach ist an der Bachstralle vorgesehen.

In diesem Bereich soll der Miihlbach (iberdeckt werden, wobei der optische Bezug zum Miihlbach er-
halten bleiben soll.

Festsetzungen

Art der Nutzung

gemaR giiltigem Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Safferstetten Stid* vom 02.10.1989

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der GFZ-, GRZ- Héchstwerte und GUZ- Mindestwerte wird auf jeweils entsprechen-
den Bebauungsplan- Ausschnitten im MaRstab 1: 500 fir jedes Grundstiick separat festgesetzt.

Griinordnung und Umweltbericht

Lage

Der Geltungsbereich der 36. Anderung des Bebauungsplans (BP) mit integriertem Griinordnungsplan

(GOP) ,Safferstetten-Siid” liegt am siidlichen Ortsrand von Bad Fiissing im Zentrum des Ortsteil Saffer-
stetten an der Safferstettener Stralle, der Bachstralle und dem Jagerweg.

Im Siidwesten und Sidosten des Planungsgebietes grenzt Wohnbebauung mit Zimmervermietung an.
Im Nordwesten und Nordosten befinden sich Wohnbebauung mit Zimmervermietung und Ladennutzung,
sowie im Nordosten die Kirche und der Friedhof.

Es besteht ein genehmigter Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan von 1989 mit inzwischen
zahlreichen Deckblattem. Im derzeit giiltigen BP / GOP ist das Planungsgebiet als Dorfgebiet (MD) aus-
gewiesen. Dies soll auch in Zukuntt so bleiben.

Der Geltungsbereich des BP / GOP umfasst die Grundstiicke

Flurnr. 52 mit ca. 5.048 m? (Hotel)

Furnr. 30/3 mit ca. 263 m? {Historisches Holzhaus mit Stadl)

Flurnr. 26, 26/2, 26/3 und einer Teilflache von 30/2 mit zusammen ca. 1.799 m? (Wohn- und Geschéfts-
haus mit Parkplatz und Tiefgarage)

und

eine Teilflache von Flurnr. 30/5 (6ffentliche Verkehrsflache).
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Gelénde
Das Planungsgebiet ist eben und befindet sich auf einer Hdhe von ca. 326 m (iber NN.

Im Planungsgebiet befindet sich der entlang der BachstraRe flieBende Mihlbach des Erlbaches

(KéRlarner Bach).
Der héchste Grundwasserstand liegt nach Angaben des Wasserwirtschaftsamtes Deggendorf bei ca.

321,50 m iiber NN.

Nutzung

Grundstick Flurnr. 52:
Thermen-Vital-Hotel ,Am Miihlbach* mit Parkplatz, Sitzterrassen, Aufienpool, Liegewiese und Baum-

und Strauchbestand aus Ziergeholzen.

Grundstiick Flurnr. 30/3:
Historisches Holzhaus mit Stadl und kleinem Garten, zum Teil mit Koniferen.

Grundstiick Flurnr. 26:
Zweigeschossiges Wohn- und Geschéftshaus mit ruderalisiertem Wiesenstreifen, Holunder und Birken

im Hinterhof .

Grundsttick Flurnr. 26/2:
Buswartehauschen mit Stahl-Glas-Vordach und éffentlichen Toiletten

Grundstiick Flurnr. 26/3:

Kiesflache, die zur Zeit als Pkw-Parkplatz genutzt wird, mit randlicher ruderalisierter Wiesenvegetation.

In der Nordwestecke des Grundstiicks befindet sich an der Strale ein Urweltmammutbaum (Metasequoia
glyptostroboides). Entlang der Nordseite befindet sich eine geschnittene Hainbuchenhecke als Begrenzung

der Parkplatze.

Grundsttick Flurnr. 30/2 (Teilflache):
Strafenflache

Grundsttick Flurnr. 30/5 (Teilflache):
StraRenflache und KéRlarner Bach
Entlang der BachstraRe fiihren derzeit drei Briicken liber den KdRlarner Bach zum Hotel, bzw. zum Wirts-

garten.
Im verkehrsberuhigten Bereich der Straenflachen befinden sich einzelne Baume (Eberesche, Linde).

ErschlieBung

Die drei Baugrundstiicke liegen im Einmiindungsbereich der Safferstettener StraRe in die BachstraRle und
vom Jagerweg in die Bachstrafle und werden von diesen Strafen aus erschlossen.

Die Zufahrt zum Hotelparkplatz und der Tiefgarage erfolgt vom Jagerweg aus.

Geplant ist eine ca. 20 m lange Uberdeckung des KéRlarner Baches zwischen den beiden siidlich gelegenen
Briicken mit Metallrosten und / oder Glas, sodass eine Hotelvorfahrt geschaffen wird.

Der Ausbau des KoRlarner Baches im Rahmen der Ortskernsanierung Safferstetten wurde mit Bescheid
vom 29.10.2001, Aktenzeichen 53-1-641/6-16K6RI01 vom Landratsamt Passau genehmigt.

In dem dazugehdrigen Plan wurde der Bereich des KoRlarner Baches vor dem Hotel ,Miihlbach* bis zur
Hotelfassade als verkehrsheruhigter Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache zugeordnet und mit einer
Uberdeckung eingezeichnet.
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Neben dieser Uberdeckung ist, bei Bedarf, unter dem KdRlamer Bach und der BachstraRe ein Verbindungs-
gang zur geplanten Tiefgarage auf Grundstlick Flumr. 26 vorgesehen. Dort ist ein Parkplatz geplant, der von
der Bachstrale und der Safferstettener Strafle aus erschlossen wird. Bei Bedarf wird hier eine Tiefgarage
errichtet.

Das kleine Gértchen beim historischen Holzhaus wird als verkehrsberuhigter Bereich der dffentlichen
Verkehrsfldche zugeordnet.

Naturraum

Der Geltungsbereich des BP / GOP ,Safferstetten-Stid — Deckblatt Nr. 36" befindet sich im Naturraum
.Unteres Inntal', naturrdumliche Untereinheit ,Pockinger Heide®. Die ,Pockinger Heide“ ist eine weitgehend
ebene, aus relativ geringmachtigen Innschottern (8 bis 10 m) aufgebaute Niederterrassenplatte, die heute -
intensiv landwirtschaftlich genutzt wird und eine starke Siedlungs- und Verkehrsentwicklung aufweist.

Potentielle nattirliche Vegetation ist der Reine Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum typicum)
Siidbayernrasse.

Im Planungsgebiet befindet sich der entlang der Bachstrale flieRende Mihlbach des Erlbaches (K6Rlarner
Bach).

Amtlich kartierte Biotope befinden sich nicht im Gebiet.
Das Planungsgebiet liegt in keinem Schwerpunktgebiet des Naturschutzes.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fir den Landkreis Passau gibt unter anderem folgende
Ziele fiir den Bereich um Safferstetten, zu dem das Planungsgebiet gehdrt, an:

e Verbesserung von-Bachlaufen im tertidren Hiigelland in Hinblick auf ihre zentrale Vernetzungsfunktion

Griinordnungskonzept
Offentliches Griin

Die bestehenden Baume im 6ffentlichen Griin bleiben erhalten.

Privates Griin

Es gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan von 1989.
Es wird jedoch auf die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumafinahmen® hingewiesen.

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

sowie

der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung in Hinblick auf Verbesserungen
fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Der Bebauungsplan enthalt einen integrierten Griinordnungsplan, der die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege im Planungsgebiet beriicksichtigt.
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Schutzgut Mensch

Beschreibung und Bewertung

Das Planungsgebiet liegt im Zentrum des Ortsteils Safferstetten. Wohnbebauung mit Zimmervermietung,
sowie Ladennutzung und Kirche und Friedhof befinden sich im néheren Umfeld.

Auswirkungen und Mafnahmen zur Vermeidung von Beeintréchtiqgungen

Im Zuge der Baumafinahmen ist von einer erhdhten Larmentwickiung auszugehen.
Diese ist jedoch zeitlich begrenzt.

Die Bushaltestelle bleibt erhalten. Die vorhandenen 6ffentlichen Toiletten bekommen je nach Bebauung
einen neuen Standort.

Die bestehenden Strafienbdume bleiben erhalten.
Der Dorfplatz wird durch das neue Wohn- und Geschéftshaus optisch besser gefasst.
Ein kleiner Spielplatz bereichert das Griin im Ortszentrum. Die neuen Stellplétze auf dem Grundstiick und

ggf. in der Tiefgarage decken den Bedarf an Stellfidchen fiir Geschéfte, Gastronomie und das Thermen-
Vital-Hotel ,Am Mihlbach®.

Schutzgut Arten und Lebensraume

Beschreibung und Bewertung

Im Planungsgebiet selber befinden sich keine amtlich kartierten Biotope und naturschutzrechtlich ge-
schutzten Flachen.

Flora und Fauna entsprechen der liblichen Vegetation von Ziergérten, bzw. ruderalisierten Wiesenstreifen.
Durch den Bau der Hotelvorfahrt wird der K6Rlarner Bach auf eine Lange von ca. 20 m iiberdeckt.
Der Bereich des BP / GOP liegt in keinem Schwerpunktgebiet des Naturschutzes.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fiir den Landkreis Passau gibt lediglich folgende Ziele fir
den Bereich um Safferstetten, zu dem das Planungsgebiet gehort, an:

* Verbesserung von Bachldufen im tertidren Hiigelland in Hinblick auf ihre zentrale Vernetzungsfunktion

Auswirkungen und MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtiqungen

Die vorhandenen StraRenbaume bleiben erhalten.

Schutzgut Boden

Beschreibung und Bewertung

Das Planungsgebiet ist eben und befindet sich auf einer Hohe von ca. 326 m Giber NN im Naturraum
,Unteres Inntal", naturrdumliche Untereinheit ,Pockinger Heide". Die ,Pockinger Heide" ist eine weit-
gehend ebene, aus relativ geringmachtigen Innschottern (8 bis 10 m) aufgebaute Niederterrassenplatte.

Der Versiegelungs-, bzw. Nutzungsgrad ist mit einer GRZ von 0,52 auf Flurnr. 52 und einer GRZ von 0,64
auf Flurnr. 30/3 hoch. Eine GRZ von 0,2 auf Flurnr. 26 ff ist zwar gering, jedoch ist die Versiegelung des
Grundstticks durch den Bau des Parkplatzes und, bei Bedarf, den Bau einer Tiefgarage ebenfalls hoch.
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Auswirkungen und Manahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Um die Versiegelung so gering wie mdglich zu halten, sind Zufahrten, Wege und Pl&tze mit wasserdurch-
lassigen Materialien auszufiihren.

Schutzgut Wasser

Beschreibung und Bewertung

Der Geltungsbereich des BP / GOP befindet sich auf einer aus geringméchtigen Innschottern (8 bis 10 m)
aufgebauten Niederterrassenplatte auf einer Héhe von ca. 326 m (iber NN. Der héchste Grundwasserstand
liegt nach Angaben des WWA Deggendorf bei ca. 321,50 Gber NN.

Im Planungsgebiet befindet sich der entlang der BachstraRe flieBende Muhlbach des Erlbaches (K6Rlarner
Bach). Durch den Bau der Hotelvorfahrt wird der KoRlamer Bach auf eine Lange von ca. 20 m dberdeckt.
Eine Verunreinigung des Gewassers durch die Uberbauung ist zu vermeiden.

Auswirkungen und MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintréchtigungen

Das Bauvorhaben wird an die 6ffentliche Abwasserentsorgungsanlage (Schmutzwasserkanal) der Gemeinde
Bad Fiissing angeschlossen. Oberflachenwasser ist zu versickern.

Um die abzuleitenden Regenwassermengen méglichst zu reduzieren sind Zufahrten, Wege und Platze mit
wasserdurchlassigen Materialien auszufiihren. Flachdacher werden begriint.
Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung und Bewertung

Das Planungsgebiet liegt in keiner Frischluftschneise.

Auswirkungen und MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Durch die neue Bebauung wird der Luftaustausch nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung und Bewertung

Das Planungsgebiet liegt im Zentrum des Ortsteils Safferstetten. Wohnbebauung mit Zimmervermietung,
sowie Ladennutzung und Kirche und Friedhof befinden sich im ndheren Umfeld.

Auswirkungen und MaRfnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Die vorhandenen Straenbaume bleiben erhalten.

Die Flachdacher der erdgeschossigen Anbauten des Hotels werden begrint.

Schutzgut Kulturgiiter

Beschreibung und Bewertung

Kulturgiiter wie z. B. Bodenfunde sind im Planungsgebiet nicht bekannt, jedoch grundsatzlich moglich.
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Auswirkunaen und Mafnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Ein Verlust von Kulturgiitern ist unwahrscheinlich.

7.8 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
7.8.1  Einstufung des Planungsgebietes vor der Bebauung

Fiir das Planungsgebiet gibt es bereits einen rechtskraftigen Bebauungsplan, jedoch gibt es Verander-
ungen bei der GRZ. Alle Teilbereiche des Planungsgebietes sind auf Grund ihrer Bebauung beziiglich
der Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild der Kategorie | ,Gebiete mit geringer Bedeutung*
zuzuordnen.

7.8.2  Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Der bestehende BP / GOP ist vom 09.02.1989. Bei einem Deckblatt fiir diesen BP / GOP gilt die damalige
Baunutzungsverordnung. Danach gilt die GRZ nur fiir die Hauptgebaude, nicht flir Nebenanlagen.

Das bedeutet, dass das Grundstiick damals und auch heute tiber die GRZ hinaus mit Nebenanlagen Gber-
baut werden darf. Begrenzender Faktor ist lediglich die GUZ.

Hotel (Flurnr. 52) mit ca. 5.048 m?

Die GRZ ist im rechtskraftigen BP / GOP mit 0,42 festgesetzt, im Deckblatt 36 mit 0,52. Die GUZ istim
rechtskraftigen BP / GOP mit 0,40 festgesetzt, im Deckblatt 36 mit 0,32. Das bedeutet, dass das Grund-
stiick nach dem rechtskraftigen BP / GOP zu 60 % versiegelt werden konnte, nach dem Deckblatt da-
gegen zu 68 % versiegelt werden kann.

Das Gebiet ist sowohl im alten als auch im neuen BP / GOP bezuglich der Eingriffsschwere dem

Typ A ,Hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad” zuzuordnen. Es wird angenommen, dass sich das
Gebiet als Teil des Ortskerns damals wie heute in einem Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt
und Landschaftsbild befindet und deshalb der Kategorie | zuzuordnen ist.

Die Zuordnung zu Kategorie | sowie zu Typ A ergibt eine Einstufung von 5.048 m?in Feld A |
mit einem Kompensationsfaktor von 0,3 bis 0,6.

Es ergibt sich daher ein Kompensationsfaktor von 0,5.

Es wird angenommen, dass auch im rechtskraftigen BP / GOP ein Kompensationsfaktor von 0,5 angewandt
worden ware, wenn es damals schon die Eingriffsregelung gegeben hatte.

5.048 m? x Faktor 0,5 entspricht 2.524 m?,

Da bereits ein rechtskraftiger BP / GOP vorliegt, ist nur die Differenz zwischen alter und neuer GUz
auszugleichen.

8 % von 2.524 m? sind 202 m?.

Historisches Holzhaus mit Stadl (Flurnr. 30/3) mit ca. 263 m?

Die GRZ ist im rechtskraftigen BP / GOP mit 0,23 festgesetzt , im Deckblatt 36 mit 0,64. Die GUZ ist im
rechtskraftigen BP / GOP mit 0,40 festgesetzt , im Deckblatt 36 gar nicht, weil dieser Anteil als verkehrs-
beruhigter Bereich fiir die 6ffentliche Verkehrsflache gewidmet wird. Das bedeutet, dass das Grundsttick
nach dem rechtskréaftigen BP / GOP zu 60 % versiegelt werden konnte, nach dem Deckblatt dagegen zu
100 % versiegelt werden kann.
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Da nur eine GUZ von 0,40 festgesetzt war, ist das Gebiet ist sowohl im alten als auch im neuen BP / GOP
bezliglich der Eingriffsschwere dem Typ A ,Hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad” zuzuordnen. Es wird
angenommen, dass sich das Gebiet als Teil des Ortskerns damals wie heute in einem Gebiet mit geringer
Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild befindet und deshalb der Kategorie | zuzuordnen ist.

Die Zuordnung zu Kategorie | sowie zu Typ A ergibt eine Einstufung von 263 m?in Feld A [ mit
einem Kompensationsfaktor von 0,3 bis 0,6.

Es ergibt sich daher ein Kompensationsfaktor von 0,6.

Es wird angenommen, dass im rechtskraftigen BP / GOP kein Kompensationsfaktor angewandt worden ware,
wenn es damals schon die Eingriffsregelung gegeben hétte, da das historische Holzhaus mit Stadl damals
zum Bestand gehdrt hatte und deshalb nicht zu bilanzieren gewesen ware.

263 m? x Faktor 0,6 entspricht 158 m?.

Da bereits ein rechtskraftiger BP / GOP vorliegt, ist nur die Differenz zwischen alter und neuer GUZ
auszugleichen.

40 % von 158 m? sind 63 m?,

Wohn- und Geschéftshaus mit Parkplatz und Tiefaarage (Flurnr. 26, 26/2, 26/3 und einer Teilflache von
Flurnr. 30/2) mit zusammen ca. 1.912 m?

Die GRZ ist im rechtskréftigen BP / GOP fiir die verschiedenen Grundstiicke unterschiedlich festgesetzt ,
im Deckblatt 36 mit 0,20. Die GUZ ist im rechtskraftigen BP / GOP fiir die verschiedenen Grundstiicke
unterschiedlich festgesetzt , im Deckblatt 36 mit 0,40.

Fir die Grundstiicke Flnr. 26 (790 m?) und Finr. 26 / 3 (1.075 m?) mit zusammen 1.865 m? war eine GRZ
von 0,50 und einer GUZ von 0,50 ausgewiesen. Das bedeutet, dass diese beiden Grundstiicke nach dem
rechtskréftigen BP / GOP zu 50 % versiegelt werden konnten, nach dem Deckblatt dagegen zu 60 % ver-
siegelt werden konnen.

Fiir Grundstiick FInr. 26 / 2 mit 36 m2 war eine GRZ von 0,90 und eine GUZ von 0,10 ausgewiesen.
Das bedeutet, dass dieses Grundstiick nach dem rechtskraftigen BP / GOP zu 90 % versiegelt werden
konnten, nach dem Deckblatt dagegen zu 60 % versiegelt werden kdnnen.

Die Teilflache von Grundstiick Finr. 30 / 2 mit 11 m? war im rechtskraftigen BP / GOP als StraBenflache
ausgewiesen. Das bedeutet, dass dieses Grundstiick nach dem rechtskréftigen BP / GOP zu 100 % ver-
siegelt werden konnte, nach dem Deckblatt dagegen zu 60 % versiegelt werden kann.

Da auf dem GroRteil der Flache eine GUZ von 0,50 festgesetzt war, ist das Gebiet ist sowohl im alten als
auch im neuen BP / GOP beziiglich der Eingriffsschwere dem Typ A ,Hoher Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad” zuzuordnen. Es wird angenommen, dass sich das Gebiet als Teil des Ortskerns damals

wie heute in einem Gebiet mit geringer Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild befindet und
deshalb der Kategorie | zuzuordnen ist.

Die Zuordnung zu Kategorie | sowie zu Typ A ergibt eine Einstufung in Feld A | mit einem Kompen-
sationsfaktor von 0,3 bis 0,6.

Es ergibt sich daher ein Kompensationsfaktor von 0,5.
1.912 m? x Faktor 0,5 entspricht 956 m2

956 m? ware der Ausgleich, wenn nicht schon ein rechtskraftiger BP / GOP vorliegen wiirde.
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Da bereits ein rechtskréftiger BP / GOP vorliegt, ist nur die Differenz zwischen alter und neuer GUZ
auszugleichen.

Finr. 26 + Flnr. 26/3: 10 % von 1.865 m? sind 187 m=.

Finr. 26 / 2: 30%von 36 m? sind - 11 m2

FINr. 30/2: 40%von 11m? sind - 4 m?

Offentliche Verkehrsflache (Teilflache von Flurnr. 30/5)

Eine GRZ liegt nicht vor, die ffentliche Verkehrsflache ist bereits versiegelt. Die Uberdeckung des
KoRlarner Baches auf einer Fldche von ca. 35 m? ist wasserrechtlich bereits am 29.10.2001 genehmigt
worden. Ein eventuell notwendiger Ausgleich wére schon damals zu bertiicksichtigen gewesen.

Zusammenstellung des erforderlichen Ausgleichs

Hotel FI.Nr. 52 202 m?
Holzhaus mit Stadel FI.Nr.30/3 63 m?
Wohn-u. Geschéfthaus mit Parkplatz und Tiefgarage FI.Nr. 26 + FLNr.26/3 187 m?

FI.Nr. 26 /2 - 1Mm?

FINr. 30/2 - 4m?
StraRe, KéBlarner Bach FINr.30/5 0m?
Summe 437 m?

Es sind also, je nach dem Faktor der Ausgleichsflache, 437 m? Ausgleich erforderlich.

Ausgleichsfléche

Der erforderliche Ausgleich findet auf einer Teilflache des Flurstiicks 328 der Gemarkung Safferstetten statt.

Der Gestaltungsplan fiir die Ausgleichsflache mit der Abbuchung liegt bei.
Die Ausgleichsflache ist (iber eine Grunddienstbarkeit zugunsten des Freistaats Bayern zu sichern.
Mit den AusgleichsmafBinahen ist spétestens bei Baubeginn der MaRnahmen zu beginnen.

Kirchham, 14.11.2011
18.06.2012  ergénzt am 20.08.2012
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FESTSETZUNGEN

( Darstellung gemaR Planzeichenverordnung )
GemaR giitigem Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Safferstetten Siid“ vom 02.10.1989

ZUSATZLICHE FESTSETZUNGEN

1.12  Sonstige Planzeichen

- Réaumlicher Geltungsbereich Deckblatt
Umgrenzung von Fléchen fiir Nebenanlagen
Zweckbestimmung : Vordach
Umgrenzung von Fléchen fiir Tiefgarage

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

§1 bis §7
GemaR gliltiger Satzung zum Bebauungs- und Griindordnungsplan ,Safferstetten Stid* vom 02.10.1989

ANDERUNG

§1(2) MaR der baulichen Nutzung

Flr das Gesamtgrundstiick bestehend aus den Flurnummern 26, 26/2, 26/3
und einer Teilflache aus Flurnummer 30/2,
die Flurnummern 30/3 und 52

giit jeweis das MaR der baulichen Nutzung, das in den beiiegenden Zeichnungen
M 1: 500 festgesetzt ist

§4 (1) Hihenlage
3. Héhe der baulichen Anlage als Héchstgrenze
| h= 45m
I h= 7,00m
{I+D h= 7,90m
] h=10,00 m
iH+D h=10,50m
\' h=1575m

Unterer Bezugspunkt ist Oberkante fertiger Fuboden Erdgeschoss
Oberer Bezugspunkt ist Schnittpunkt AuBenkante AuRenwand mit Oberkante Dachdeckung
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§4(3) Dachausbildung / Dachgestaltung

1.2 Dachneigung

Pultdach zuléssig 5° bis 18°
Satteldach zulassig 30° bis 45°
Walmdach 4D bis +D  zulassig 35° bis 45°
Walmdach v zulassig 10° bis 156°
14  Dachgauben Zul&ssig ab mind, 30° Dachneigung

EinzelgrdRe max. 2,5 m? Ansichtsflache
Abstand der Dachgauben vom Ortgang

(bei Walmdachern vom Grad- bzw. Kehlsparren)
und untereinander mind. 2,00 m

1.7 Glaseindeckungen, sowie begriinte Flachdicher  zuldssig



Verfahrenshinweise:

Der Gemeinderat hat am 07.11.2011 die Anderung des Bebauungsplanes gem. § 2 Abs. 1 BauGB

beschlossen. o
¥y ~.. Gemeinde Bad Fussing

SR A
Bad Fiissing, 08.01.2013 : \B'n{n bli‘ar, Biirgermeister

Die vorgezogene Burgerbeteiligung wurde vom 16.12.2011 bis 17.01.2012 vorgenommen. Die
frihzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde mit Schreiben vom 16.12.2011

durchgefihrt.

Gemeinde Bad Fussing

| s
Bad Fiissing, 08.01.2013 “\ % 1 [} , Blirgermeister
\

N, %l
. VA

Der Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F. vom 18.06.2012 wurde mit Begrindung gem.

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.07. bis 06.08.2012 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der
offentlichen Auslegung wurde ortsiiblich bekannt gemacht. Die Beteiligung der Trager &ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 26.06.2012 durchgefihrt.

emeinde Bad Fussing

___ﬁl | \
Bad Fiissing, 08.01.2013 \‘_\ }‘ {kﬁaob;fer, Biirgermeister

4

E B
Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 20.08.2012 den Bebauungsplan gemaf} § 10 BauGB als

Satzung beschlossen.
/’/\ Gemeinde Bad Fussing
A\

(-. A [;

. }‘B’rundobler, Biirgermeister
\\\______,/

Der Bebauungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung, das ist am 08.01.2013 gem. § 10
BauGB rechtsverbindlich. Das Inkrafttreten wurde ortstiblich am 08.01.2013 bekannt gegeben.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass die Bebauungsplananderung im Rathaus
Bad Fussing wahrend der allg. Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 und 4 BauGB ber die fristgeméale Geltendmachung etwaiger
Entschadigungsanspruche fir Eingriffe in eine bisherige Nutzung durch diese Bebauungsplanén-
derung und Uber das Eriéschen von Entschédigungsanspriiche wird hingewiesen. Unbeachtlich
werden eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeich-
neten Verfahrens- und Formvorschriften, eine unter Berlicksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche
Verletzung der Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungs-
plans und nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs, wenn sie nicht
innerhalb von einem Jahr seit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes schriftlich gegentiber der
Gemeinde geltend gemacht worden sind (§ 215 Abs. 1 BauGB).

Bad Fiissing, 08.01.2013

///_\“"--\\ Gemeinde Bad Fussing

/e

i/

| ‘lu \

Bad Fiissing, 08.01.2013 \Blrtmdo‘blér Biirgermeister



Bebauungsplan ! .Safferstetten Stid"
36. Anderung

Gemeinde : Bad Fiissing
Landkreis : Passau

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG gemaR § 10 Abs. 4 BauGB

1. Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Der Gemeinderat beschloss am 07.11.2011 den Bebauungsplan ,Safferstetten Siid*
fiir die Grundstiicke FI.Nr. 26, 26/2, 26/3, 30/3 und FI.Nr. 52, Gemarkung Safferstetten, zu &ndem.

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung fand vom 16.12.2011 bis 17.01.2012 statt.
Die Behérdenbeteiligung wurde mit Schreiben vom 16.12.2011 durchgefiihrt.

Aufgrund eingegangener Anregungen wurde mit Billigungs- und Auslegungsbeschluss vom 30.01.2012
u.a. festgelegt, dass der Flachennutzungs- und Landschaftsplan auch fiir das Grundstiick FI.Nr. 328,
Gemarkung Safferstetten, geandert und dieses als Ausgleichsflache dargestellt wird.

Die 6ffentliche Auslegung fand anschliefend vom 04.07.2012 bis 06.08.2012 statt.

Die Fachstellen wurden mit Schreiben vom 26.06.2012 gehort.
Am 20.08.2012 wurde der Satzungsbeschluss gefasst.

2. Abwiagung der Varianten
Fiir die Planung standen keine in Betracht kommenden anderweitigen Méglichkeiten zur Verfiigung.

Die Ausgleichsfléche auf FI.Nr. 328 am K&Rlarmer Bach ist aus naturschutzfachlicher Sicht besonders geeignet,
da dadurch der Bach und der Umgriff dkologisch erheblich aufgewertet werden kann.

Kirchham, 20.08.2012
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36. Anderung M 1:500
Bebauungsplan "Safferstetten Siid"

Fi.Nr. 52
Neue Baugrenzen zur Festsetzung von GRZ, GFZ, GUZ

[oosissesill ] Umgrenzung von Fléachen flir Nebenanlagen

Zweckbestimmung : Vordach
Umgrenzung von Fléchen fur Tiefgarage

Hohenlage

Hohe der baulichen Anlage als Héchstgrenze
| = 4,80m

| h= 7,00m

II+D h= 7,50m

Hl h=10,00 m

ii+D h=10,50m

\ h=1575m

Unterer Bezugspunkt ist Oberkante fertiger FuRboden Erdgeschoss
Oberer Bezugspunkt ist Schnittpunkt Aufenkante AuRenwand mit Oberkante Dachdeckung

Dachausbildung / Dachgestaltung

Dachneigung
Pultdach zuldssig 5° bis 18°
Satteldach zulassig 30° bis 45°
Walmdach l+D bis 14D zuléssig 35° bis 45°
Walmdach v zulssig 10° bis 15°
6534-55 Dachgauben zulassig

Glaseindeckungen, sowie begrinte Flachdacher  zuléssig

{

14.11.2011 / 18.06.2012



263m* |, .
GRZ 0,64
GFZ 1,60
GlUz -=— Aufdie Griinfiiche wird
hier verzichtet, da diese
Flachen als verkehrshe
ruhigter Bezeich der
offentlichen Verkehrs-
fache zugeordnet wird.

36. Anderung M 1:500
Bebauungsplan "Safferstetten Siid"

FILNr. 30/3

Neue Festsetzung von

GRZ, GFZ, GUZ

Hohenlage

Hahe der baulichen Anlage als Hichstgrenze
i h= 7,00m

{I+D h= 7,50m

Unterer Bezugspunkt ist Oberkante fertiger FuRRboden Erdgeschoss
Oberer Bezugspunkt ist Schnittpunkt AuRenkante Auenwand mit Oberkante Dachdeckung

Dachausbildung / Dachgestaltung

Dachneigung
Pultdach Zulassig 5° bis 18°
Satteldach Zuléssig 30° bis 45°

14.11.2011 /18.06.2012

36. Anderung M 1:500
Bebauungsplan "Safferstetten Siid"
Neue Grenzen

FI.Nr. 26, 26/2, 26/3 und Teilflache 30/2

zur Berechnung von

GRZ, GFZ,GUZ

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen
Zweckbestimmung : Vordach
Umgrenzung von Flachen fir Tiefgarage

Hohenlage

Hohe der baulichen Anlage als Héchstgrenze
I h= 4,50m

+D h= 7,50m

Unterer Bezugspunkt ist Oberkante fertiger FuBboden Erdgeschoss
Oberer Bezugspunkt ist Schnittpunkt AuBenkante AuBenwand mit Oberkante Dachdeckung

Dachausbildung / Dachgestaltung

Dachneigung
Pultdach zul&ssig 5° bis 18°
Satteldach zulassig 30° bis 45°

14.11.2011 1 18.06.2012
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