BEKANNTMACHUNG

iiber einen [X|Bebauungsplan [X|Griinordnungsplan

I.
Der [X] Gemeinderat [_| Bauausschuss der Gemeinde Bad Fissing hat am 31.01.2022

fiir das Gebiet ,,Safferstetten Siid“ mit Deckblatt Nt. 44 die Anderung
des  [X|Bebauungsplanes X]Griinordnungsplanes als Satzung beschlossen.

Dieser Plan
[ list von der / vom Landratsamt Passau

mit Schreiben vom Az:

genehmigt worden (§ 10 Abs. 21.V.m. § 6 Abs. 2 und 4 BauGB).
[] gilt als genehmigt (§ 10 Abs. 2 1.V.m. § 6 Abs. 4 Satz 4 BauGB

g g
bedurfte keiner Genehmigung.

X gung

IL.

Der Plan i.d.F. vom 15.11.2021 mit Ergéinzungen vom 31.01.2022 liegt samt Begriindung ab
Versffentlichung dieser Bekanntmachung im Rathaus Bad Fiissing, Rathausstr. 6, 94072 Bad
Fiissing, Zi.-Nr. 17 auf Dauer wihrend der allgemeinen Dienststunden 6ffentlich aus und kann dort

eingesehen werden.
Der Bebauungsplan/Griinordnungsplan tritt mit dieser Bekanntmachung in Kraft.

III.
1. GemiB § 215 Abs. 2 des Baugesetzbuches —BauGB- wird auf folgendes hingewiesen:

Unbeachtlich werden

a. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens-
und Formvorschriften,

b. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften iber das
Verhiltnis des Bebauungsplans und des Flichennutzungsplans und

c. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mingel des Abwigungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegeniiber der

Gemeinde unter Darlegung des die Vetletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden

sind.

2. Des Weiteren wird hingewiesen auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB
iiber die fristgemiBe Geltendmachung etwaiger Entschiadigungsanspriiche fiir Eingriffe in eine bisher
zulissige Nutzung durch diesen Bebauungsplan/Griinordnungsplan und tibet das Erléschen von

Entschidigungsanspriichen.

Gemeinde Bad Fiissiig

Bad Fussing, 30.11.2022

7/ Tobias Kutz, Erster Biirgermeister

Amtliche Bekanntmachung durch Niederlegung der Satzung und Bekanntgabe der Niederlegung mittels Anschlag:

An die Amtstafel angeheftet am  30.11.2022 Der [X] Bebauungsplan [X] Griinordnungsplan
Abgenommen am 15.12.2022 ist somit am 30.11.2022 in Kraft getreten.
Bad Fiissing,

Datum, Unterschrift, Dienstbezeichnung
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Bebauungsplan : » Safferstetten Stid *

Gemeinde
Landkreis

44. Anderung durch Deckblatt Nr. 44

Bad Fiissing
Passau

BEGRUNDUNG

Planungsanlass

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 22.02.2021
die 44. Anderung des Bebauungsplanes ,Safferstetten Siid “ durch Deckblatt Nr. 44 beschlossen.

Die Anderung des Bebauungsplans betrifft die Grundstiicke FI.Nr. 46, 48, 52 und 226/4.

Um die Belange des Thermal SPA & Romantikhotel Mihlbach, auf FI.Nr. 52, beziigl. einer qualitativen
Erweiterung zu ermdglichen, wurden die Nachbargrundsticke FI.Nr. 46, 48 und 226/4 kauflich erworben.
Diese Grundstlicke werden zu einem Gesamtbereich zusammengefasst und die bestehenden

Gebaude beseitigt. In Verbindung mit den Bestandsgebauden wird das Hotel in Richtung

Siid-Westen erweitert.

Nachdem es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt und die Grundfiéche unter
20.000 m? liegt, kann das Anderungsverfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgefiihrt werden. AusgleichsmaBnahmen sind deshalb nicht erforderlich (§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
Es findet keine Umweltpriifung nach § 2 Abs, 4 BauGB statt.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist auf Grund der Zielsetzung einer Nachverdichtung im
Innenbereich ebenfalls nicht anwendbar. Anhaltspunkte, die eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter betreffen, sind nicht erkennbar.

Die Festsetzungen fiir diesen Gesamtbereich sind neu festzusetzen.

Planungsziele

Das Thermal SPA & Romantikhotel Miihlbach soll in Bauabschnitten erweitert und qualitativ verbessert
werden. Vorhandene Hotel-Nutzungen sollen umgelagert und auch bisher nicht vorhandene Nutzungen
geschaffen werden, die in das kiinftige touristische Konzept des familiar gefiihrten Hotelbetriebs einbe-
zogen werden. So wird der gesamte Bade- und Therapiebereich in das Erdgeschoss des neuen, riick-
wértigen Gebéudes verlagert. Die Gastekapazitat erhdht sich von bisherigen 113 Betten auf dann ins-
gesamt ca. 220 Betten.

In die groRzigigen Griinfldchen der Hotel-Anlage werden ein neuer AuBenpool und ein Schwimmteich
einbezogen.

In einem Teil des obersten Geschosses sollen ein Sole-Pool, sowie der komplett neue Saunabereich mit
groRzligigen Ruherdumen erstellt werden. Zusammen mit den umliegenden Dachterrassenflachen wird
hier eine ganz besondere Qualitat mit Ausblick bis in die Alpen geschaffen.

Unter den Neubauten werden Tiefgarage, Technikraume und Lagerflachen erstellt.
Die erforderlichen Pkw-Stellplatze werden in der neuen Tiefgarage und teilweise entlang des Jagerweges
untergebracht.

Die bestehende Hotelanlage an der BachstraRe wird ebenfalls umgestaltet. Neben der Verlagerung von
Nutzungen und Funktionen in den Neubau, sollen der Rezeptionsbereich in den bestehenden Hofraum
und die Hotelvorfahrt iiber den Miihibach an der BachstraBe verlagert werden.



Stadtebau:

Stadtebaulich reagiert die geplante Bebauung auf die vorhandenen dorflichen Strukturen.

Die neuen Baukdrper sind geschossweise zuriickgestaffelt.

Die stadtebaulich markanten Eckbauten des Hotels werden mit den traditionellen Safferstettener
Satteldachformen und dem natiirlichen Baustoff Holz akzentuiert.

Die bisherigen Gebaude am Jagerweg sind teilweise auf die Grenze zur Gemeindestrasse gebaut und
definieren den Straenraum. Die neu geplanten Gebéude riicken etwas von der Grenze ab, werden aber
weiterhin diesen StraRen-Bereich raumlich einfassen und erweitern. Dies wird mit einer Baulinie festgesetzt.

Die Freianlagen des Hotels 6ffnen sich nach Siid-Westen zum Erlbach und machen diesen fiir die Géste
erlebbar.

Verfahrensablauf (Verfahrensvermerke siehe Planunterlage)

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 22.02.2021
die 44. Anderung des Bebauungsplanes ,Safferstetten Stid “ durch Deckblatt Nr. 44 beschlossen.

Auf dieser Grundlage wurde ein Scoping mit den Fachstellen durchgefiihrt.
Aufgrund der Beschrankungen durch die Corona-Pandemie wurden die Unterlagen am 14.07.2021 digital
an folgende Fachstellen mit der Bitte um Stellungnahmen versandt:

Untere Naturschutzbehérde, Landratsamt Passau
Wasserwirtschaftsamt Deggendorf

Landesamt fiir Denkmalpflege

Abteilung Hochbau und Bauleitplanung, Landratsamt Passau
Regierung von Niederbayern

Auf die eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen wurde seitens der Bauherrschaft und des
Architekturbiiros entsprechend reagiert und die Planung entsprechend angepasst.

Bei einem Scoping-Termin im Sitzungssaal der Gemeinde Bad Fiissing am 15.09.2021 mit dem o.g.
Fachstellen wurde das Projekt gemeinsam mit Biirgermeister, Bauverwaltung, Bauherr und Architekten
vorgestellt und anschlieRend besprochen.

Der Wegfall der geplanten Chalets auf der Siid-Westseite des Erlbachs und das Abriicken des Hotel-
Erweiterungsbaus vom Bach wurden von den Fachstellen als sehr positiv bewertet. Die neue Gestaltung
und Gliederung des Gebaudes mit Satteldachgebauden greift die Ortstypologie auf, die dorfliche Struktur
wird ablesbarer. Lediglich das 5. Obergeschoss an den Zwischenbauten liberragt die beiden Giebel.

Es wurde angeregt zu priifen, ob auf dieses verzichtet werden kann.

Diese einmalige touristische Situation soll jedoch aufgrund ihrer Lage und Funktion an dieser Stelle
verwirklicht werden kénnen. Das oberste Geschoss ist vom Dorfplatz her betrachtet nicht sichtbar, da es
von der bestehenden Hotelbebauung verdeckt wird. Die Nutzflache wurde aber nochmals reduziert und
die Fassade von den aufsteigenden Wénden zuriick gestaffelt.

Eine Voruntersuchung des Biiros fiir Raumplanung und Landschaftsékologie Albert Krah, Pocking in
Zusammenarbeit mit dem Biologen Gisbert Schleinkofer hat in einer artenschutzrechtlichen Beurteilung
festgestellt, dass kein saP-Verfahren (spezielle artenschutzrechtliche Priifung) notwendig sein diirfte.
Der Erhalt der ufernahen Flachen am Erlbach wird sehr begriifit.

Seitens Wasserwirtschaftsamt wurde die Erstellung einer hydraulischen 2d Berechnung als Nachweis fiir
die Hochwasserentwicklung in diesem Bereich gefordert. Diese wurde vom Ingenieurbiiro fiir Tiefbau &
Wasserwirtschaft Wagmann, Fiirstenzell erstellt und liegt inzwischen vor.



-3-

Der Neubau hat demnach keine negativen Auswirkungen auf die Abflussverhéltnisse bei Hochwasser.

Es bestétigt sich bei der Auswertung, dass die bestehenden Querstrukturen wie Mauern und Zaunsockel,
sowie die Bestandsgebaude den Abfluss durch den Vorhabensbereich schon im Bestand erheblich
beeintrachtigen und vor allem durch das Entfemnen der ufernahen Mauern am linken Ufer ein Ausgleich
geschaffen werden kann.

Es sind keine negativen Auswirkungen auf den bestehenden Hochwasserschutz, den Hochwasserabfluss
und die Hohe des Wasserstandes - und somit keine negativen Auswirkungen auf die Unter- und Oberlieger -
Zu erwarten.

Ein Ausgleich des Verlustes an Retentionsraum wird nicht erforderlich, da der Planungsbereich als Flache
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) die Funktion als Riickhaltefléiche
verloren hat.

Hierzu wurden in Riicksprache mit dem Wasserwirtschaftsamt und Ingenieur Wagmann die MaRgaben
betreffend der Flachen des HQ 100, Uberflutungssicherheit der Tiefgarage und des Untergeschosses,
sowie die Hohe des Erdgeschoss-Rohbodens in die planlichen und textlichen Festsetzungen eingearbeitet.
Somit wird die Rohdeckenoberkante im ErdgeschoR auf mind. 326,30 m (i.NN festgesetzt.

Die geplante Tiefgarageneinfahrt ist hochwasserfrei tiber einer Héhe von 325,80 m G.NN auszufiihren.
Dies geschieht nach Riicksprache mit dem WWA durch eine Dammbalkenanlage.

Die Tiefgarage und das Untergeschoss selbst, sowie Fenster oder Lichtschéchte auf Seite des Jagerwegs
sind (iber einer Héhe von 326,00 m i.NN zu erstellen.

Die Fenster und Lichtschéchte auf der slidéstlichen Seite sind auf einer Héhe von 325,70 m G.NN zu
erstellen, da hier auf der frei abflieRenden Seite nach der Briicke niedrigere Hochwasserwerte
nachgewiesen wurden.

Das Biiro fiir Raumplanung und Landschaftsékologie Albert Krah, Pocking hat die von den Fachstellen
geforderte Vorpriifung des Einzelfalls gemaR § 13a (1) Nr. 2 BauGB erstellt, mit der folgenden
zusammenfassenden Beurteilung:

Unter Berlicksichtigung der Kriterien gemaR Anlage 2 BauGB wurden die Merkmale des Bebauungsplanes
gepriift und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Belange der Umwelt beurteilt.

Die Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a (1) Nr. 2 BauGB hat zum Ergebnis, dass der Bebauungsplan
,Safferstetten Siid“, 44. Anderung mit 44. Deckblatt voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat, die nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in der weiteren Abwagung zu beriicksichtigen sind.

Die Erarbeitung einer Umwelivertraglichkeitspriifung bzw. die Erstellung eines Umweltberichts ist daher
nicht erforderlich.

Das Bebauungsplan-Anderungsverfahren kann nach § 13a BauBG im beschleunigten Verfahren durch-
gefiihrt werden.

Auf dem stidlichen Nachbargrundstiick mit der FI. Nr. 55 ist ein Bodendenkmal eingetragen..

In Abstimmung und Anwesenheit mit dem Kreisarchdologen H. Spieleder wurden bereits Schiirfungen vor
Ort durchgefiihrt. Im Ergebnis wurden keine Siedlungsreste oder Grab-Funde in der geplanten tiberbauten
Flache festgestellt. Siehe hierzu die textlichen Festsetzungen.

Von folgenden Behdrden und Tréger offentlicher Belange gingen Bedenken, Empfehlungen und
Anregungen ein:

Regierung von Niederbayern
Landratsamt Passau, Stadtebau
Wasserwirtschaftsamt Deggendorf
Bayerischer Bauemverband
Bayernwerk Netz GmbH

Die Stellungnahmen wurden im Gemeinderat von Bad Fiissing zur Kenntnis genommen, dariiber abge-
stimmt und sind entsprechend eingearbeitet worden.



3. Rechtliche Voraussetzungen
Fiir den Bereich der Bebauungsplan-Anderung existiert ein rechtskraftiger Fléachennutzungsplan.
4, Plangebiet
4.1 Lage
Die zusammenhangenden Grundstiicke FI.Nr. 46, 48, 52 und 226/4 liegen am siid-westlichen Ortsrand
von Bad Fiissing im Ortsteil Safferstetten im Einmiindungsbereich des Jagerweges in die Bachstrale
und werden begrenzt
im Nordwesten : Jagerweg
im Nordosten : Bachstrafle
im Siidosten : Landwirtschaftliches Anwesen, landwirtschaftl. Nutzflache
im Stidwesten : Eribach
4.2 Gelédnde
Topographisch liegt der Dorfplatz des Ortsteils Safferstetten auf einer Ebene von ca. 326,00 m (i.NN.
4.3 Nutzung / Baubestand
Der Bereich der Anderung ist im rechtskréftigen Bebauungsplan als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen.
Auf dem Grundstiick FI.Nr. 52 befindet sich die Hotelanlage ,Thermal SPA & Romantikhotel Miihlbach®,
auf dem Grundstiick FI.Nr. 46 sind eine Hofstelle und auf FI.Nr. 48 und 226/4 Wohn- und Nebengebéude,
sowie ein Appartementhaus vorhanden.
Baume und Hecken befinden sich liberwiegend entlang der Grundstiicksgrenzen.
44 ErschlieBung
Das Plangebiet liegt im Einmiindungsbereich des Jagerweges in die Bachstrale und wird von diesen
aus verkehrstechnisch erschlossen.
Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind wie folgt vorhanden:
- Zentrale Stromversorgung der Bayernwerk Netz GmbH
- Zentrale Wasserversorgung der Gemeindewerke Bad Flissing
- Zentrale Abwasserentsorgung liber Schmutzwasserkanal zur Klaranlage
- Zentrale Erdgas-Versorgung der Energie Siidbayern
Kirchham, 15.11.2021, erganzt am 31.01.2022 . /”"F_/
S~ = Pl



FESTSETZUNGEN DURCH TEXT:

§ 1 Art und MaB der baulichen Nutzung

(1) Art der baullichen Nutzung

1. Allgemeines WOhnéeblet WA nach § 4 BauNVvO

unzuldssig sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

wie:

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen sowie flir sportliche
Zwecke

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Stalle fir Klelntierhaltung als Zubehdr zu Klein-
siedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbs-~
stellen; die Zuldssigkelt von untergeordneten
Nebenanlagen und Einrichtungen flr die Klelnttier-
haltung nach § 14 bleibt unberlhrt.

2. Dorfgeblete (MD I - MD 1V) nach § 5 BauNVO

nicht zuldsslig sind:
- Tankstellen

(2) MaB der baulichen Nutzung

<=+ Fiir das Gesamtgrundstiick bestehend aus den Flurnummern 46, 48, 52, 226/4

£gr—dle—etrrelnen—Beugrundstieke gilt vorranglg das Ma8

der baulichen Nutzung, das Im Plan durch Baulinien,
Baugrenzen und GeschoBzahlen festgesetzt ist. Das In
Tabellenform oder In der Zeichnung (als Anlage)
aufgeflihrte Hochst- bzw. MindestmaB darf nicht Uber- bzw.
unterschritten werden.

Fir dle Grundsﬁﬁcke, dessen Grundstlicksgrenze sich nicht
gedndert haben, gilt das MaB der baulichen Nutzung In
Tabellenform:



F1.Nr. GFZ GRZ c0z
Hé6chstwerte Hbochstwerte Mindestwerte

46, 48, 52, 226/4 1,50 0,50 0,40
Die Festsetzungen fiir die restlichen, hier nicht angegebenen Grundstiicke,
haben laut Original- Bebauungsplan vom 02.10.1989 und entsprechenden
Deckblattern Gultigkeit.



F1.Nr. GFZ GRZ G{z
Hchstwerte Hoéchstwerte Mindestwerte

Die Festsetzungen fiir die restlichen, hier nicht angegebenen Grundsticke,
haben laut Original- Bebauungsplan vom 02.10.1989 und entsprechenden
Deckblattern Gultigkeit.

Flir die Grundstiicke, dessen Grundstlicksgrenzen sich
geéndert haben, gllt das MaB der baulichen Nutzung In der
als Anlage beillegenden Zeichnung (Lageplan M 1:500 ):



§ 2 Uberbaubare Grundsticksflichen

(1) Ausnahmen von Baulinien, Baugrenzen und Abstandsfl&chen

1. Baulinien: Ein Vor- und ZurQcktreten von
Gebdudeteilen bis zu elnem MaB von 1,50 m
ist zuldssig, wenn die Summe der
Abwe ichungen entlang der Baulinie 1/4 der
Gebdudeflucht nicht Uberschreitet und
Grinde des § 4 Abs. 2 dafiir sprechen.

Von den gesetzlichen Abstandsfldchen gem.
Art. 6 und 7 BayBO sind Abweichungen nach
Art. 91 Abs. 1 Nr. 6 BayBO zuléssig.

2. Baugrenzen; Eln Vortreten von Gebdudetellen bis zu
Sonderbau- elnem MaB von 1,50 m ist zuldssig, wenn
linten: die Summe der Abwelichungen entlang der

Baugrenze 1/3 der Gebdudeflucht nicht
Gberschreitet. i

N (2) Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind
il Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO, ausgenommen
Terrassen und gedeckte Freisitze sowie Abfalibehdlter

unzuldssig.

(3) Tiefgaragen sind innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksfl8che und auf den dafiir ausgewiesenen
Fldchen zuldssig.

(4) Soweit_vorhanden, miissen bestehende Nebengebiude aus
stillgelegten landwirtschaftlichen Betrieben fiir die
Garagennutzung herangezogen werden.
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Fliche flr den Gemelnbedarf nach § 9§ Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Auf der Gemelnbedarfsfldche sind der Bauhof, dle
Sporthalle, das Feuerwehrhaus und die Parkpldtze zulidssig.

Gebdude- und Gestaltungsmerkmale

(1) HBhenlage

(2)

Laut Wasserwirtschaftsamt Deggendorf
sind nachfolgende Oberkanten einzuhalten:

- Rohdeckenoberkante im Erdgeschoss auf 326,30 m G.NN
Tiefgarageneinfahrt (Anrampung) Gber 325,80 m G.NN,

wird durch Dammbalkenanlage sichergestelit

Fenster und Lichtschachte auf Seite Jagerweg auf 326,00 m .NN:
Fenster und Lichtschachte stdostliche Seite  auf 325,70 m 0.NN

Dle Oberkante der fertig bepflanzten oder
befestligten Tiefgarage muB mit dem Niveau des
angrenzenden Gel&dndes {ibereinstimmen.
(Gelindemodellierung) )

Héhe der baulichen Anlage als Hochstgrenze

| = 400m
] h= 7,90m
i h= 10,20 m
v h= 13,30 m
\Y) h= 16,40 m
Vi h= 19,50 m

Vordach Hotelvorfahrt an der Bachstrasse max. Hohe 331,10 m 0.NN
Unterer Bezugspunkt = Rohdeckenoberkante Erdgeschoss (326,30 m (.NN)
Oberer Bezugspunkt = Schnittpunkt AuBenkante AuRenwand mit Oberkante:
Dachdeckung

Fassadenausblldung / Fassadengestaltung

1.

2.

Die Ldngsselte der Fassaden von Hauptgebduden mit
mehr als 32 m Lange 1st durch vertikale
Gliederungselemente, wie z. B. Treppenhduser,
Wintergdrten u. a., auf voller HBhe der Fassaden
in rhythmischer Wiederholung zu gliedern.

Gliederungs- und Gestaltungselemente, wie
Rlisalite, Glasveranden, u. a. sind bei
Fassadendnderungen an bestehenden Gebauden und bei
Neubauten zuldssig. Als sichtbare
Konstruktionssysteme in Verbindung mit
Ausfachungsmaterialien sind Kombinatlionen von
Holz/Glas in filigraner Bauweise zuldssig.

Bei Hauptgebduden sind Fassaden, dle weder durch
Fenster noch durch andere Offnungen durchbrochen
und geg) ledert werden, nicht zul8sslig.

Die Fassaden der Gebdude sind grundsdtziich in

Putzbauwelse auszufihren.

AuBerdem sind zuldssig:

- untergeordnete Holzverschalungen In einfacher
Aus fihrung
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5.

- b -

- bauliche Nebenanlagen sowlie landwirtschaftliche
Wirtschaftsgebdude In Holzbauweise.
Zierputze, Metall-, Kunststoff- und sonstige
Verkleidungen sowie sichtbare
Sockelausbildungen sind nicht zul&ssig.

Balkonumwehrungen sind in Material und Ausflhrung

auf den Charakter der Fassade und deren

7.

Gliederungselemente abzustimmen. Zuldssig sind
Ausflhrungen In Holz, Uberwiegend In Beton
ausgeblldete Balkonumwehrungen sind unzulésslig.

Kletterhilfen zur Fassadenbegrinung wie Latten-
und Schnurgeriiste, Rankgitter und Wandspalier,
sind zuldssig.

Auf den Gemelnbedarfsflidchen kdnnen Ausnahmen
zugelassen werden.

Dachausblildung / Dachgestaltung

1. Dorfgeblete, Allgemeine Wohngeblete,
Gemeinbedarfsfléchen
1.1 Dle Dicher der Hauptgebdude sind, gemdsB il
planzeichnerisch festgesetzter Firstrichtung,
auszubllden.
1.2 Bte—zutissige—Bacimeigurmog—betrigt—362—bis—35
Dachneigung zuléssig Pultdach 5° bis 18°
Satteldach 30° bis 45°
Walmdach 11+D bis Hi+D 35° bis 45°
1.3 Kniestock: -

zulésslig bel I und D = 1,40 m

bel II und D 0,60 m
unzuldsslg ab 1II Geschossé; jedoch als
konstruktiver DachfuB mit max. 0,30 m bis OK
Pfette mbéglich.

1.4 Pashgauben,—Dashetlrschritto—sird—unaul-dssig—

1.5

1.5.1

1.6

1.6.1

E' F i ‘ I 20 i [ l E l Fq a8 l F
= . 1 =
gréter—ats—Ii55—am=

Dachgauben  zuldssig ab mind 30° Dachneigung
EinzelgroRe max. 2,5 m? Ansichtsflache
Abstand der Dachgauben vom Ortgang
(bei Walmdachern vom Grad-bzw. Kehlsparren)
und untereinander mind. 2,00 m

Die Diacher sind mit einem Traufiberstand von max.
1,20 m auszubilden. Bei vorspringenden Bauteilen
ist der Traufiiberstand auf dle Vorderkante des
Bauteiles abzustimmen.

Der ortsgangseitige Dachiberstand ist

von 0,80 m bis 1,20 m zulédssig.

Dachvorsprung traufseitig und ortgangseitig konstruktiv

Zuldssig sind rote Dachzliegelelndeckungen.
Ausnahmsweise sind flr flachgeneigte
Zwischenbauteilen von Vorbauten auch
Blecheindeckungen zuldssig.

Satteldacher auch in grau bzw. anthrazit und in Blech zuléssig



1.7 Vorspringende Bautelile, wie z. B. Wintergdrten,
Uiberdachte Balkone sind In gleicher Eindeckungsart
und gleichem Elndeckungsmaterial wie das Hauptdach
auszufihren. Ausnahmsweise sind Im MIsch- und
Sondergebiet Glaselndeckungen zul&ssig.

18 FD Flachdach  Glas-, Blech-, Folien-, Piattenbelag, Kies- oder Griindach
zulassig

2. Aufzugsiiberbauten Uber Dach sind bei Neubauten
unzulédsslig.

Sre ﬂ&mﬁTmrs+nd—nur—vefwut:e—zu+iss+g=

3.1 Kaminbekleidung in Blech zuléssig

4. Entliiftungsschéchte sind unter Dach
zusammenzufassen und Uber Dach gestalterisch wle

Kamine auszubllden.

5. Solaranlagen sind nur in der Dachebene liegend
zuldsslig.

6. Soweit planerisch nicht anderwelitig festgesetzt,
jisind bei Nebengebduden und frelstehenden Garagen
nur Sattelddcher mit einer Dachneigung von 15° blis

25° zulésslig.
Die Firstrichtung ist parallel zur lingeren Seite

des Gebdudes zu wdhlen. Als Dacheindeckung sind
rote Dachziegel (Beton- oder Ziegelmaterial)
zulidssig.

7. Tiefgaragenabfahrten, die gemdB planzelchnerischer
Darstellung parallel an die Hauptgebdude
angebunden werden sind mit Pultddchern zu
{iberdachen und In glelicher Deckungsart und In dem
gleichen Materlial wie das Hauptdach elinzudecken.
Als Dachneigung sind 15° bls 25° zuléssig.
Frelstehende Abfahrten sind mit Sattelddcher zu

Gberdecken.
7.1 Tiefgaragenabfahrten auch mit Flachdach zuléssig

8. Auf den Gemelinbedarfsfl&chen knnen Ausnahmen
zugelassen werden.
Stellpldtze fir PKW und Fahrréder

(1) Stellplétze fir PKW

Zur Erflllung der Stellplatzverpflichtung nach Art. 55
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BayB0O wlrd auf der Grundlage der Bekanntmachung {iber
dle Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf (IMBek. vom
12.02.1978), Anlage zu Abschnitt 3 MABI. S. 181)
folgender Schlissel fir die Errichtung von
Stellplédtzen festgesetzt:

1 Stellplatz fir:

1 Wohnung™

2 Fremdbetten '

30 am Verkaufsnutzflidche, Jedoch mindestens 3
Stellplétze filir Geschdftselnhelt

10 gm Nettogastraumflache

20 gm Praxisflidche, Jedoch mind. 3 Stellplédtze Je

Praxls

30 gm Blro- und Verwaltungsfidche, jedoch mind. 1
Stellplatz Je 8(ro

Je 5 Slitzptdtze In Versammlungsstatten (z.. B.
Theater, Konzerthduser, Lichtsplieltheater,
Vortragssdle)

je 10 Sitzplatze In Kirchen

je S Klelderablagen in Hallen- und Freibddern

Je 20 Kinder in Kindergédrten, jedoch mind. 3
Stellplétze

2 Betten In Sanatorlen und Kuranstalten

3 Betten in Krankenanstalten Uberdrtlicher Bedeutung

4 Betten Iin Krankenanstalten Srtlicher Bedeutung

(2) Abstellplitze fir Fahrrider

In Ergdnzung zu der Satzung der Gemeinde Bad Fissing
{iber die Anlage von Fahrradabstellpldtzen wird
festgesetzt, daB fiir 30 % der Gesamtbettenzahl elnes
Betrliebes je Bett 1 Stellplatz zu errichten und gemég
§ 7 dieser Satzung Iin dle Frelfldchengestaltung
einzubezliehen Ist.
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§ 6 Freifldchen und Griinordnung

Nachfoigende Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplan vom 02.10.1989
werden durch die Festsetzungen auf der Planunterlage Deckblatt Nr. 44
vom 15.11.2021/31.01.2022 fur die Grundstiicke FI.Nr. 46, 48, 52 und 226/4 erganzt.

(1) Verkehrsflidchen

1. Die Trag- und Deckschichten bei &ffentlichen
und privaten Parkpldtzen sind in wasser- sowie
luftdurchldssiger Bauweise auszubilden {(z. B.
Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengittersteine,
wassergebundene- oder sandstabilisierte Decke).

Oberfldchenwasser ist zu versickern.

Fir Zufahrten und Behindertenparkplitze kdnnen
engfugig verlegte Plattenbeldge verwendet werden.

2. Verkehrsflichen fiir Sicherheits- und Rettungs-~
fahrzeuge sind wie § 5, Abs. 1 Nr 1 und dariiber
hinaus mit verstirkten Tragschichten auszubilden.

3.  FuB- und Radwege: .

Die Deckschichten fﬁr‘FuB- und Radwege im Strafen-
bereich sind in Natursteinpflaster, Betonsteinen,
Mastixbelag oder wassergebundenen- bzw. sandstabi-
lisierter Bauweise auszubilden.

Die Deckschichten fiir FuB- und Radwege im &ffentlichen
Griin- und im Aussenbereich sind in wassergebundener
bzw. sandstabilisierter Bauweise auszubilden.

4. Tiefgaragen:

Die Oberkanten der Tiefgaragendecke werden mit

65 cm unter der vorhandenen bzw. von der Bauauf-
sichtsbehtrde festgelegten Gelédndeoberflédche fest-
gesetzt. Auf die Tiefgarage ist eine Vegetations-
schicht von mind. 65 cm aufzubringen. Die betreffenden
Fldchen sind zu begriinen und zu bepflanzen.

Standorte fiir groBkronige Bdume im Bereich von
Tiefgaragen sind in einer lichten Weite von mindestens

2,60 m Ldnge und mindestens- 2,30 m Breite als Schacht

! gg?ghgehend bis in den natiirlichen Untergrund auszu-
ilden |
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Hinweis:

Bei notwendigen Feuerwehrzufahrten iiber Tief-
garagen sind entsprechende statische Verstidrkungen
vorzunehmen (Briickenklasse 30).

(2) Griinfldchen

1.1

Fiir alle offentlichen und privaten Freiflédchen

sind qualifizierte Freifldchengestaltungspldne-

im MaBstab 1 : 200 zu fertigen.

Diese Freifldchengestaltungsplédne sind Bestandteil
des Bauantrages und mit diesem einzureichen. Im
Freifldchengestaltungsplan sind alle Griinfldchen,
Pflanzungen, Terrassen, Zugdnge, Zufahrten, Feuer-
wehrzufahrten, Stellplatze, Umrisse der Tiefgaragen
und sonstige Gartenbauten wie Pergolen, Wasserbecken
u.a.m. darzustellen.

Art und GrioBe des Baumbestandes iiber 15 cm Stamm-
durchmesser, in 1 m HGhe gemessen, auf dem Grundstiick
selbst und 5 m weit auf angrenzenden Nachbargrund-
stiicken sind nachzuweisen. Geplante MaBSnahmen an

den vorhandenen B&umen sind zu erl&dutern.

Offentliche Griinfldchen im Verkehrsbereich

Baumgraben

Baumgrdben, Baumscheiben oder anderweitige Standorte
fiir StraBenbdume sind so auszubilden, daB fiir 1 Baum
mindestens 8 m® Vegetationsfliche gesichert sind.
Der Wurzelraum ist 80 cm hoch mit Oberboden zu ver-
fullen.

Vorher ist der Untergrund zu lockern, daB Wasser
versickern kann.

Einzelbaumscheiben oder Standorte fiir Baume in
befestigten Fldchen sind mit 1 Drainage-GieBring
pro.8aum zu versehen. Nur in Ausnahmefdllen konnen
die Baumscheiben mit wasser- und luftdurchldssigem
Oberflachenmaterial ausgebildet werden.
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1.2 @Griinflédchen

1.3

Griinflichen sind als Rasenfldchen oder Pflanz-
fldchen anzulegen. Auf die Pflanzschemen wird

verwiesen.
Pflanzungen in Sichtdreiecken

Bdume in Sichtdreiecken sind nach den gliitigen
Verkehrsvorschriften aufzuasten. Stréducher und
Bodendecker diirfen die Hohe von 0,80 m nicht
iiberschreiten.

(ffentliche Griinfldchen "Sportanlagen"

Die Bepflanzungen und die Sportanlagen sind

zu sichern. Zur Ortsrandabrundung sind die
Pflanzungen zu verdichten und wenn moglich
waldartig aufzupflanzen.

Die Auswahl der Bdume und Strducher ist aus der
Pflanzengesellschaft des Eichen-Hainbuchenwaldes
abzuleiten. )

Qualifikation
Bdume : Fertige Alleebdume
mindestens STU 18/20.__
Heister- und ,
Solitdrgehtlze : Ballenware )
Hohe mindestens 125 cm
Breite mindestens 80 cm
Stréducher : 2-3 x verpflanzt
5-7 Grundtriebe
Hohe mindestens 80 cm
Bodendecker : 2-3 x verpflanzt
Topfballen
Hohe mindestens 20 cm
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Private Grlinflachen

Garten und Vorgdrten von Privathdusern und Kur-

wohnen sind so anzulegen, daB die Griinflichen

wie folgt betragen: '

fiir Bestand mind. 40 % des Baugrundstiickes (GUZ = 0,4)
fiir Neubauten mind. 50 % des Baugrundstiickes (GUZ =$0,5)
Bei landwirtschaftlichen Hofstellen entfdllt die
Griinflichenzahl. Die Griinflichenzahl GUZ bezieht

sich auf die reine Grinfldache.

Hierzu zihlen nicht die befestigten Fldchen, einschl.
der begriinten Stellplitze (z. B. Rasengittersteine
oder &hnliches), Feuerwehrzufahrten und Badebecken.

Auf je 120 m* Griinfliche wird die Pflanzung von
mindestens 1 Baum festgelegt.

Ferner werden folgende Arten und Qualifikationen
fiir die Randpflanzungen entlang der Grundstiicks-
grenzen festgelegt:

il
Qualifikation Bdume:

Fertige Alleebdume, mindestens STU 14
Arten:
Spitzahorn Acer pTatanoides

Stieleiche rcus robur

Linden in Arten Tilia
Eberesche Sorbus aucuparia
WeiBdorn/Ro Crataegus monogyna/leavigata

in Arte

Weitere Festsetzungen siehe Plan Deckblatt Nr. 44
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Zierapfel Malus floribunda
Vogelkirsche Prunus avium Plena
Obstbiume in Arten, Sorten, Zier- und Kulturfonfien

Qualifikation Heister und Solitdrgehdlze:
Ballenware MindesthGhe 100/125 cm
Mindestbreite 60/80 cm

Arten:

Felsenbirne Amelanchier cgnadensis
Schneeball - Viburnum

in Arten

Forsythie Forsythiy spectabilis
Scheinquitte Chaenoméles japonica
Scheinquitte Chaengmeles Tagenaria
Pfaffenhiitchen us europaeus

Eibe in Arten

Qualifikation Strducher
2-3 x verpflanzt / 5-7/Grundtriebe
Mindesththe 80 cm T

Symphoricarpos racemosus
Symphoricarpos chenaultii
Cornus mas

Cornus sanguinea

Corylus avellana
Ligustrum vulgare

Acer campestre

Carpinus betulus
Kolkwitzia amabillis
Philadelphus coronarius

Flieder in Wild- Syringa

und Kulturarten

Schlehe Prunus spinosa
Quitten Cydonia oblonga
Heckenkirschen Lonicera xylosteum
Weigelie in Sorten Weigelia
Zierjohannesbeére Ribes sanguineum

Wildrosen, Park- und Strauchrosen in Arten
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Alle Randpflanzungen sind entweder mindestens



4.1

4.2
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Flichen fiir Landwirtschaft

Vorrangfldchen Wiesen

Bestehende Obstgdrten, Wiesen und Weiden an den
Ortsrindern und zwischen dem alten Dorfkern und

dem bestehenden oder geplanten Kurwohnen miissen
erhalten werden.

Als Pufferstreifen fiir Immissionen und zur Trennung
des Dorfgebietes von den Wohngebieten sollen diese
Fldchen weiterhin als Wiesen oder Weiden genutzt

werden.

Damwildgehege

Das Damwildgehege ist als Ortsrandgriin und als
Affraktion fiir die Kurgdste zu sichern.

Eine kleinfldchige Aufforsturg mit Eichen-Hain-
buchen-Mischwald ist als Unterstand fiir die Tiere
vorzusehen,

Koslarner Bach und Uferstreifen

Der Kdslarner Bach und seine Uferstreifen werden

als wertvolles Griinelement und Okologisch wertvaller
Bereich in seinem Bestand gesichert und als gliedern-
des Griinelement ausgewiesen. An der BachstraBe ist

der Koslarner Bach zu renaturieren und zu bBepflanzen.
Die Bepflanzung ist auf die Auenvegetation abzustimmen.

Obstwiesen

Die dorftypischen Obstwiesen an den Ortsrdndern von
Safferstetten sind als Ortsrandeinariinung zu sichern.
Sie leisten eine deutliche Zdsur zwischen altem Orts-
kern und dem Kurwohnen. Bei einer Neupflanzung sind
auf alte Obstsorten als Hochstamm zuriickzugreifen.
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Schutz des Oberbodens

Bei allen BaumaBnahmen ist der Oberboden so zu
schiitzen und zu pflegen, daB er jederzeit wieder-
verwendungsfdhig ist.

Oberbodenlagerungen miissen in Mieten mit einer
Basisbreite von 3 m und einer Kronenbreite von

1 m und in einer Hohe von maximal 1,50 m angelegt
werden.

Flichenlagerungen diirfen nicht héher als 1 m sein.
Oberbodenlager sind oberfldchig mit einer Decksaat

zu versehen.

Begriinte Architekturelemente

Zur Intensivierung &kologischer Ausgleichsfldchen
ist die ergénzende Gestaltung der privaten und
offentlichen Freiflidchen und Gebdude mit begriinten
Architekturelementen vorzunehmen.

Zuldssige begriinte Architekturelemente sind
insbesondere:

Fassadenspaliere und freistehende Spaliere
Rankgeriiste an Fassaden und freistehende Rankgeriste
Rankgitter an Balkonen und Loggien

Zuldssige und empfohlene Pflanzenarten zur Begriinung
von Architekturelementen sind:

Alle handelsiiblichen Schling- und Klettergewdchse.



9.1

9.2

9.3

9.4
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Pflanzschema fiir StraBen, Wege und Pldtze

Kdslarner Bach

Der wertvolle Vegetationsbestand wird gesichert.
Bei Ergdnzungen und Neubepflanzung sind auf
folgende Arten zuriickzugreifen:

Baumarten, Straucharten:

Silberweide Salix alba

Mandelweide Salix triandra, amygdalina
Purpurweide Salix purpurea

Korbweide Salix viminalis
Silberpappel Populus alba

Schwarzpappel Populus nigra

Schwarzerle Alnus glutinosa

Heister, 2xv., Hohe 100/150
Hochstdmme, 3xv., Umfang 14/16

BachstraBe - AuBenbereich

Die bestehende Bepflanzung ist zu sichern.
Die Neupflanzung ist auf den Bestand abgestimmt.

Baumarten:

Stieleiche Quercus robur
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Hochstamm 3xv., Umfang 18/20
Pflanzabstand 10 m

BachstraBe im Ortsbereich

Pflanzschema wie Alt-Flissing
Alte Fiissinger StraBe

Saffenstettener Strafe

StraBenbepflanzung mit mittelgroBen Baumen.

Baumarten:
Baumhasel Corylus colurna
* Silberlinde Tilia tomentosa

Hochstamm 3xv., Umfang 14/16
Pflanzabstand 8 m
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9.5 Lederergasse

Bepflanzung mit GroBbdumen an
platzartiger Aufweitungen
Baumarten:

vergleiche Pflanzschema 9,3

9.6J Jagerweg

Pflanzgebot auf den privaten Grun
als straBenbegleitende Ba anzung in die Landschaft.
Baumarten:
Wildbirne thirnen
j en Prunus avium
Hochstamm 3xv., Umfang 14/16

Pyrus communis

9.7 Dorfplatz

Hainbepflanzung des Dorfplatzes als Mittelpunkt
von Safferstetten.

Baumart:
RoBkastanie Aesculus hippocastanum

Hochstamm 3xv., Umfang 16/18

9.8 Bepflanzung im Damgehege und Sportbereich

Waldartige Bepflanzung und Eingriinung mit
der Pflanzengesellschaft des Eichen-Hainbuchen-

waldes.

Baum- und Straucharten:

Hainbuche Carpinus betulus
Winterlinde. Tilia cordata
Traubenkirs&he Prunus serotina
Stieleiche Quercus robur
Zitterpappel Populus tremula
Salweide Salix caprea
Feldulme Ulmus carpinifolia
Vogelkirsche Prunus avium

Eberesche Sorbus aucuparia



- 19 -
\

Haselnuss Corylus avellana
WeiBdorn + - Crataegus monogyna
Rotdorn Crataegus laevigata
Heckenkirsche Linicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa

Liguster Ligustrum vulgare



(3)

(4)
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Schutz, Pflege- und Entwicklung der Landschaft

Sanierungs- und PflegemaBnahmen an bestehenden
B&umen.

Alle MaBnahmen sind von einer qualifizierten
Fachkraft vorzunehmen. Bei der Anlage von befestig-
ten Fldchen im Wurzelbereich von vorhandenen B&dumen
ist so vorzugehen, daB der gesunde Fortbestand der
Biume gesichert wird. Hingewiesen wird auf die.
einschldgige DIN 18 920 und auf die Richtlinien
fir die Anlage von StraBen (RAS) Teil: Landschafts-
gestaltung (RAS-LG) 1986, Abschnitt 4

“Schutz von Bdumen und Strduchern im Bereich von
Baustellen".

Vorhandene Biume und Striucher sind fachgerecht

zu verpfianzen.

Einfriedungen
¥

4.1 Zdune
In den Ortsrandlagen und .in den ddrflichen Bereichen
sind Holzzdune zu verwenden. Moglich sind Holzlatten-
oder Hanichelzaun in einer maximalen Hohe von 1,5 m.
Die Mindesthihe betrdgt 1,2 m. Die Zdune sind mit
Einzelfundamenten zu befestigen.
Maschendrahtzdune sind nur innerhalb von Hecken bis
zu einer Hohe von 1,50 m zuldssig.

4.2 Hecken

Hecken sind in freiwachsender und geschnittener Form
zuldssig. Hohe der geschnittenen Hecke 1,50 bis 2,00 m.
Laub- und Nadelpflanzen in dieser Hthe sind zuldssig.
Lebensbaum und Scheinzypresse ist unzuldssig.
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§ 7 Hinweise zum Umweltschutz:

(1) Zur Reinhaltung der Luft sollten umweltfreund-
liche Heizungsarten verwendet werden. Soweit die
Moglichkeit besteht, sind Anschliisse an zentrale
Energieversorgungs- und .verteilungssysteme, auf
kommunaler und regionaler Ebene, der Errichtung
von Einzelanlagen vorzuziehen. ’

(2) Die Versiegelung von Fldchen auf privaten und
dffentlichen Grundstiicken soll nach MaBgabe
der baulichen und funktionalen Mdglichkeiten
weitgehend beschrinkt werden.

(3) Der Anwendung aktiver und passiver Solarsysteme
soll gegeniiber konventioneller Bauweisen und
Techniken, unter Beriicksichtigung des geltenden
Baurechts sowie den Festsetzungen dieses Bebauungs-
und Grilnordnungsplanes, "bei Abwidgung der wirtschaft-
lichen Miglichkeiten, Vorrang eingeriumt werden.
Auf §4, Abs. 3 Nr. 5 wird verwiesen.

§8 Bodendenkméler
Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 (1) BayDSchG notwendig,

die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren
Denkmalschutzbehtrde zu beantragen ist.

§9 Hochwasserschutz
siehe hydraulischen Nachweis, Anlage 3,
Ermittlung Uberschwemmungsgebiet Gew. Il - Erlbach

Ingenieurbiiro fur Tiefbau und Wasserwirtschaft Wagmann,
Farstenzell vom 22.11.2021.

HINWEISE:

(1) Werbeanlagen
Die zu genehmigenden Werbeanlagen sind nach den
Richtlinien der Gemeindesatzung Bad Fiissing
auszubilden.

2 Landwirtschaftliche Immissionen
Es muss mit von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen wie z.B.
Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen gerechnet werden. Im Rahmen
der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung sind diese Immissionen insbes.
auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend, an Sonn-
und Feiertgen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden,
in Zukunft zu dulden.
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1) Beschreibung des Vorhabens

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Familie Freudenstein in Bad Flssing-Safferstetten, Inhaber und Betreiber des
Hotels Miihlbach e.K, plant eine Modernisierung und Erweiterung der bestehenden
Hotelanlage (siehe auch Bebauungsplan).

Ziel der Planung ist eine der dorflichen Struktur angemessene Bebauung, die
architektonisch und funktional den Ansprichen an ein modernes Wellnesshotel
gerecht wird. Insbesondere soll das Leitbild Bad Fussings als ,Kurort im Grunen® in
die Planung Eingang finden.

1.2 Planungsrechtliche Grundlagen

Der bestehende Bebauungsplan soll durch das Deckblatt Nr. 44 geandert werden;
der jetzige Hotelbereich, der etwa 4.900 gm umfasst, wird dabei um ca. 7.000 gm in
stidwestlicher Richtung erweitert.

Untersuchungsbereiche 1-4 / Erweiterungsgebiet Deckblatt Nr. 44



Der Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplanes wurde vom
Gemeinderat Bad Flssing am 22.02.2021 gefasst. Das Bauleitverfahren soll im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgeflihrt werden.

Im Zuge der Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 BauGB wird durch
die Bauverwaltung der Gemeinde Bad Flssing ein Scoping-Verfahren durchgefuhrt.
In diesem Kapitel, das die Grundlage fir den Vorentwurf des Griinordnungsplanes
darstellt, werden dabei die Belange des Landschaftsbildes und des Natur- und
Artenschutzes behandelt.

1.3 Vorgehensweise

Die Lage der Erweiterungsflache in einer dorflich gepragten Siedlung mit vorhandenen
Geholzen, Hecken, Wiesenflachen, Bachauenbereichen und méglichen Habitaten in
bzw. an Gebauden (z.B. alte Scheunen), erfordert dabei im Vorfeld der Planung eine
genaue Bestandsaufnahme.

Diese stellt die Grundlage fur eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung dar und
dient als Entscheidungshilfe flir die Erfordernis moglicherweise notwendiger weiterer
Untersuchungen.

Desweiteren  sollen  aufgrund der  durchgefihrten  Bestandsaufnahmen
Planungsleitlinien fiir den Griinordnungsplan erstellt werden.

Diese Bestandsaufnahmen wurden in der Zeit vom 13.03.2021 bis 30.04.2021
durchgefiihrt.  Insgesamt  wurden durch den  Landschaftsplaner, die
Landschaftsarchitektin und den Biologen neun Ubersichtsbegehungen durchgefihrt.
Die Ergebnisse der Untersuchungen (Arten- und Lebensraume, Hecken, Gehdlze) und
deren Bewertung sind in den folgenden Kapiteln beschrieben.



2) Bestandsaufnahme Arten und Lebensraume

2.1 Untersuchungsabschnitte und deren Beschreibung

Das Okologisch untersuchte Gelande gliedert sich in vier Abschnitte stidwestlich der
bestehenden Hotelanlage (siehe Abb. S.3), die im folgenden beschrieben werden.

Abschnitt 1: Areal des Appartementhauses ,,Brigitte“/ Jagerweg 3 und 5.

Ein breiter gepflasterter Weg fiihrt vom Jagerweg zum ehemaligen Appartementhaus
Brigitte (unbewohnt). Ein zweites, schon etwas baufélliges, ebenfalls unbewohntes,
landliches Anwesen mit holzernen Dach- und Scheunenauf- und anbauten (Hausnr.5)
befindet sich am siidwestlichen Rand des Areals.

Im Umfeld der beiden Hauser findet man Uberwiegend eine Vegetation aus kunstlich
angelegten Strauchrabatten. Dominante Straucharten sind Forsythien, Kirschlorbeer,
Rotfriichtige Schneebeere, Hibiscus, Deutzien, Rotbl. Haselnul oder Essigbaum.

In die Beete mischen sich auch wild aufgegangene Straucher und Baume wie z.B.
Bergahorn, Wildkirsche, Haselnuf® und Mirabellen. Neben ausgedehnten Flachen mit
Efeu und Immergriin findet man in der Krautschicht Arten wie Schollkraut,
Purpurtaubnessel, Scharbockskraut, Akeleien, Mutterkraut, Brennessel, Giersch oder
Koénigskerzen. Einige wenige, nicht sonderlich alte Einzelbdume uberragen die
restliche Vegetation.

Hinter dem Appartmenthaus erstreckt sich eine z.Z. extensiv genutzte Rasenflache,
die sich (iberwiegend aus dem Artenspekirum der Fettwiesen zusammensetzt. Neben
Grasern findet man haufige Arten wie Gansebliumchen, Kriechenden Hahnenfuld,
Kleine Brunelle oder Spitzwegerich. Im Anschluss an die Rasenflache verlauft an der
Grundstiicksgrenze ein gemischter Gehdlzstreifen aus Zier-und Wildstrduchern bzw.
kleinwiichsigeren Baumen wie HaselnuB3, Hainbuche, Wildkirsche, Mirabellen und
Bergahorn. Jenseits der Grundstiicksgrenze setzt sich dieser Geholzgurtel in einem
Bestand aus 6kologisch wertvollen grof3en alten Einzelbdumen (Eichen, Birnbaume,
Bergahorn) mit reichlich Totholzanteil fort.

Abschnitt 2: Areal der ehemaligen Hofstelle ,,Wengermann“ / Jagerweg 7.

An das oben beschriebene Areal grenzt das Gelande der ehemaligen Hofstelle
Wengermann an. Es besteht aus einem noch bewohnten Haupthaus (Hausnr.7),
einem gréReren Scheunenbau und einem kleineren Gerateschuppen. Letztere werden
als Garagen — oder Lagerrdume genutzt. Nach der Einfahrt existiert ein gréRerer,
geteerter Vorplatz. Hinter dem Haupthaus liegt eine Grinflache, mit berwiegend
Arten der Fettwiesen.



Fotodokumentation Abschnitt 1

Einfahrt Jagerweg
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Dachboden Nebengebaude

Dacbden engede

Haus Brigitte / Rasenflache, Gehdélze Granflache Hotel Mihlbach



Im Zentrum der Wiese steht ein einzelner, noch jungerer Nussbaum, flankiert von vier
Halbstamm-Apfelbdumen. In der Ostlichen Ecke des Grundstlicks befindet sich ein
Hihner-Stall mit angrenzender vegetationsloser Auslaufflache fur die Huhner.

Nach Suden geht die Griinflache in das Ufergelande des Erlbaches tber. Hier mischen
sich Haselnufstraucher, Hartriegelgebtlisch und alte, gepflanzte Thujenbaume
Ahnlich wie in Abschnitt 1 verlauft an der Grundstlicksgrenze ein gemischter
Geholzbestand mit Haselnu®, Wildkirsche, Hainbuche und Bergahorn, der sich
wiederum im Nachbargrundstick in einer strukturreichen Flache mit alten
Solitdrbdumen, Geblischen, breiten Brombeerlagern und Altgrasbestanden fortsetzt
(in Teilen okologisch wertvoll).

Abschnitt 3: Bachabschnitt des Erlbaches

Noch weiter slidwestlich gehért zum Untersuchungsgeldnde ein Teilstlick des
Erlbaches. Der Bachabschnitt ist weitgehend reguliert, Ufer-und Solbereiche sind mit
Wasserbausteinen befestigt, die kaum eine naturliche Bachdynamik zulassen. An
einigen Stellen gibt es kiinstliche Aufstauungen. Die Flieigeschwindigkeit ist mittel bis
rasch, ein erhohter Nahrstoffeintrag aus der Umgebung fuhrt zu punktuell starker
Schaumbildung. Die begleitende Vegetation besteht aus einigen wenigen Baumen und
einem schmalen Band aus Rohricht und nitrophilen Arten, z.B. Rohrglanzgras,
Waldsimse, Brennessel, Arzneibaldrian, Purpurtaubnessel oder Hohler Lerchensporn.

Am Nordwestufer befindet sich ein ausgedehnter Bereich mit Brombeergebusch, der
den einférmigen Standort strukturell etwas aufwertet.

Abschnitt 4: Wirtschaftswiese siidlich des Erlbaches.

Den Abschluss des Untersuchungsgebietes bildet eine landwirtschaftlich genutzte
Wirtschaftswiese, die regelmafig gemaht und gedlingt wird. Sie kann dem Typ der
wechselfeuchten Glatthafer-Wiesenfuchsschwanz-Wiese zugeordnet werden. Neben
dominierenden Futtergrasern findet man Arten wie Scharfen Hahnenful3, Barenklau,
Sauerampfer oder Schafgarbe.

Am sidlichen Rand grenzt die Wiese an einen Okologisch wertvollen,
hartholzauendhnlichen  Baumbestand an  (Nachbargrundstlick). Auf der
Grundstlicksgrenze stehen eine markante Eiche und eine alte Robinie.



Fotodokumentation Abschnitt 2

Hofstelle Wengermann

Geteerter Vorplatz

Hithnerstall / Auslauf Gehdlzstreifen dstliche Grenze

Bachabschnitt Nordufer

Wiese / Nussbaum, Apfel



Fotodokumentation Abschnitt 3 Fotodokumentation Abschnitt 4

Erlbach, Blick nach Osten Wirtschaftswiese mit Vogelkirsche

Erlbach mit Brombeeren Ortsrand, Solitérbaume

Schaumbildung Rabinie mit Nistkasten




2.2 Liste gefundener Tierarten /

Untersuchungsergebnisse potentieller Habitate

Vogel: Auf dem ganzen Gelande findet man eine Reihe typischer siedlungsnaher
Garten- und Parkvogel. (Bestimmung uber Sichtung oder Gesang):

Haussperling

Zilp-Zalp

Kohlmeise

Blaumeise

Gartenrotschwanz

Amsel

Star (einige wenige Starenkéasten)

Buchfink

Moénchsgrasmiicke

Mehl-und Rauchschwalben (im Luftraum dber dem Untersuchungsgebiet, keine
Nest-Anhaftungen im Traufen-und Giebelbereich der
Hauser gefunden)

Haustauben [Taubenschlag an der grolRen Scheune (Abschn.2) nicht besetzt.]

Ringeltaube

Die Untersuchung der begehbaren Scheunen und Dachstiihle ergab keine Hinweise
auf saP-relevante Tiergruppen wie Fledermause oder Bilche (z.B. Kotspuren, Haare
oder Nestmaterial). Die beiden groflen Dachraume weisen zwar verschiedene
Zugénge wie Ritzen, Spalten oder breitere Offnungen auf, bieten aber auch
potentiellen Zugang flir Rauber wie Katzen oder Marder. Die offene Bauweise ohne
Dammung mit wenig Versteckmdglichkeiten, die leichte Zuganglichkeit, die Frequenz
menschlicher Aktivititen schaffen eine zugige, winterkalte, stérungsanfallige
Ortlichkeit, die die Ansiedlung saP-relevanter Tierarten verhindert.

Festgestellt wurden Spuren von Mausen (Fra3spuren) und ein gréfReres, verlassenes
Wespennest (pot. Arten: Gemeine Wespe, Sachsische oder Deutsche Wespe).

Faunistisch ist auch der Bachlauf (Erlbach) wenig ergiebig. Struktur und Dynamik des
Baches und die mittelmaRige Wasserqualitat sind ein limitierender Faktor fur eine
entsprechende Artenvielfalt. Bei der partiellen Untersuchung umgedrehter Steine
fanden sich keine 6kologisch héherwertige Organismen wie Kécher-, Stein - oder
Eintagsfliegenlarven. Gefunden wurden Bachflohkrebse, die in fast jedem Bachlauf
vorkommen. Fische wurden nicht gesichtet.
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2.3 Zusammenfassende Artenschutzfachliche Beurteilung

Insgesamt kann man auf Grund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse dem
Planungsgebiet keine hervorgehobene Bedeutung hinsichtlich der vorgefundenen
Lebensraume und der biologischen Diversitdt zumessen.

Die Vegetationsverhaltnisse sind weitgehend durch die Siedlungsnahe, die private
Nutzung und in Teilbereichen durch die intensive landwirtschaftliche Praxis gepréagt.
Okologisch relevante Flachen existieren lediglich im Ubergangsbereich zu den
westlichen und sidwestlichen Nachbargrundstiicken (Alte Solitarbdume mit
nennenswerten Totholzanteilen). Dies sollte bei einer geplanten Bebauung mit
ausreichenden Abstandszonen und schonender Vorgehensweise bericksichtigt
werden.

Bei den artenschutzrelevanten Tiergruppen wie Vogel, Fledermause oder Bilche gab
es keine nennenswerten Funde, auch wenn entsprechende Habite vorhanden sind
(Dachbdden; Scheunen etc.). Fur die Gruppe der Insekten trifft dies in gleicher Weise
zu.

Nach den Ubersichtsbegehungen im Rahmen der Relevanzpriifung wurde kein saP-
relevantes Artenvorkommen bestatigt. Es sind keine weiteren Betrachtungen
erforderlich.
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3) Bestandsaufnahme Hecken und Gehdlze

3.1 Kartierung

Hecken und Geholze
(Beschreibung und Bewertung in folgenden Kapiteln)
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3.2 Hecken

Hecken

1

v.a. Kirschlorbeer
{Prunus laurocerasus)

Forsythie (Forsythia x
intermedia), Essigbaum
(Rhus typhina)

Forsythie (Forsythia x
intermedia),
Rotfriichtige
Schneebeere
{Symphoricarpos
orbiculatus), Hibiskus
{(Hibiscus syriacus)
Deutzien {Deutzia
gracilis), Wildkirschen,
Schlehe (Prunus
spinosa), Rosen {Rosa
spec.) Bromus spec
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Haselnuss (Corylus
avellana)

Lebensbaum {Thuja)
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Schlehe (Prunus
spinosa), Berg-Ahorn
(Acer pseudoplatanus),
Esche (Fraxinus
excelsior)

Lebensbaum (Thuja)

Dazw. Rosen {Rosa spec.) und Haselnuss {Coryius aveliana)
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Berg-Ahorn (Acer
pseudoplatanus)

Haselnuss (Corylus
avellana), Schlehe
{Prunus spinosa),
Forsythie {Forsythia x
intermedia), Hainbuche
{Carpinus betulus)

Sind im Zaunberei

AL

- !
< t.‘.I»
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3.3 Geholze

Einzelbdume = besonders erhaltenswert
Nr. Art STU Kronen- Bemerkungen erhaltenswert
durchmesser
1 Berg-Ahorn 1,10 7m Stamm mit Efeu X
Acer pseudoplatanus bewachsen
2 Walnuss 1,17 Sm Kaputter
Juglans regia Stammansatz
3 Apfel-Baum, 0,49 3,5m
Halbstamm
4 Apfel-Baum, 0,54 4m
Halbstamm
5 Apfel-Baum, 0,54 4m
Halbstamm
6 Apfel-Baum, 0,44 3m Kleine Hohle
Halbstamm
7 Berg-Ahorn 1,46 7m Mit Totholz; X
Acer pseudoplatanus steht in Hecke
8 Berg-Ahorn 1,50 7m Zwiesel; X
Acer pseudoplatanus steht in Hecke

13 Fichte 0,67 2,5m
Picea

14 Fichte 0,61 2,5m
Picea

15 Walnuss 1,05 7m X
Juglans regia

16 Walnuss 1,18 9m X
Juglans regia

17 Berg-Ahorn 1,20 85m Stamm mit Efeu X
Acer pseudoplatanus bewachsen

18 Berg-Ahorn 1,33 8m Standort bei Briicke X
Acer pseudoplatanus

19 Berg-Ahorn 0,97 6m Standort bei Briicke X
Acer pseudoplatanus

20 Berg-Ahorn 0,89 6m Standort bei Briicke X
Acer pseudoplatanus

i 23 Berg-Ahorn 1,05 6m
Acer pseudoplatanus
24 Berg-Ahorn 0,85 7m X
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zu 4

Zub
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zu 15und 16

zZu 13un 14
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zu 18

zu 17

zu 19 und 20 zu 21
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zZu 22

zu 23 und 24

zu 21

zZu 22
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3.4 Ergebnis /| Zusammenfassung

Hecken / Gebiisch: Einstufung niedrige bis mittlere Wertigkeit

Die Heckenstrukturen wurden grofdteils mit nicht heimischen Siedlungsgeholzen
angelegt (Kirschlorbeer, Forsythie, Thuja, etc.). Vereinzelt sind Wildstraucher in den
gepflanzten Hecken aufgegangen (Schlehe, Rosen, Haselnuss, etc.)

Der Erhalt dieser Strukturen ist weder aus okologischen noch aus gestalterischen
Griinden erforderlich. Die Entfernung der Hecken hat auf’erhalb der Vogelbrutzeit (=
01.10. bis 28.02) zu erfolgen.

Baume: Einstufung mittlere bis hohe Wertigkeit

Entscheidend fiir die Okologische Bedeutung des Baumbestands sind sein Alter
(Stammdicke) und sein Anteil an Totholz.

Bei den Baumen ist die dominante Baumart der Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus).
Besonders die alteren Exemplare werden als erhaltenswert eingestuft. Diese befinden
sich vor allem entlang der siidlichen Begrenzung des Geltungsbereiches, sowie bei
der Briicke im Nord-Westen des Geltungsbereiches.

Die Stiel-Eiche (Quercus robur) und die Robinie (Robinia pseudoacacia) nehmen eine
Sonderstellung ein (Alter, Totholz, Hohlen). Sie sind zu erhalten und muissen auch
wahrend der Bauarbeiten geschitzt werden.

Weiterer schiitzenswerter Baumbestand befindet sich auf der angrenzenden Flur-Nr.
6534-55. Dieser sollte durch die Bauarbeiten jedoch nicht negativ beeinflusst werden
(ansonsten sind hier ebenfalls BaumschutzmaRnahmen zu ergreifen).

Der vorhandene Obstbaumbestand ist auf Grund des geringen Alters und dem Fehlen
von Rissen und Héhlen als nicht besonders 6kologisch wertvoll einzustufen.
Grundsatzlich ware es winschenswert, dass man im Zuge der NeubaumaRnahme
maglichst viele der vorhandenen Baume erhélt.
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4) Planungskonzept

4.1 Allgemeine Leitlinien

Auf der Grundlage der durchgefiihrten Untersuchungen, der Lage des
Planungsgebietes und der geplanten Nutzungen werden fiir den Grinordnungsplan
folgende Leitlinien postuliert:

Weitgehender Erhalt der Vegetation, insbesondere Einzelbaume und
Randvegetation

Schaffung von Ersatz bei erforderlichen Fallungen

Neupflanzungen mit standortgerechten Gehdlzen der pot. nat. Vegetation
Intensive Eingriinung der Randbereiche

Schutz benachbarter Vegetation bei Baumafinahme

Okologische Aufwertung Auebereich Erlbach

Gestalterische Aufwertung der Freiflachen

4.2 Festsetzungen durch Text

Festsetzungen zur Pflanzenverwendung

Pflanzlisten
Die Bepflanzung soll mit heimischen Geholzen erfolgen. Folgende Baume und

Straucher stehen zur Auswahl:

Baume |. Ordnung
Spitzahorn, Bergahorn, Zitterpappel, Winterlinde, Sommerlinde, Stieleiche,
Traubeneiche, Esche, Walnul}, Rotbuche, Silberweide, Bruchweide,
Schwarzerle, Grauerle, Feldulme

Baume Il. Ordnung
Feldahorn, Hainbuche, Vogelkirsche, Traubenkirsche, Mehlbeere, Vogelbeere,

Speierling, Baumhasel

Saulenformen (z.B. Eiche, Hainbuche) sind zulassig

Straucher
Hasel, Salweide, Purpurweide, Mandelweide, Hanfweide, Kornelkirsche, Roter
Hartriegel, Schwarzer Holunder, Roter Holunder, Weil3dorn, Pfaffenhitchen,
Heckenkirsche, Kreuzdorn, Liguster, Schlehe, Gemeiner Schneeball, Wolliger
Schneeball, Wildapfel, Hundsrose

Obstbaume
Heimische Sorten, Hochstamm
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Rank- und Kletterpflanzen
Mit Kletterhilfe: Knéterich, Hopfen, Waldrebe, Glyzinie
Ohne Kletterhilfe: Efeu, Wilder Wein, Kletterhortensie

Negativliste
An den im GOP bezeichneten Standorten diirfen folgende Gehdlze nicht gepflanzt

werden: Birke, Fichte, Trauerweide, Thujen-, Kiefern-, Tannen-, Zypressen- und
Eibengewachse, séamtliche Arten von Kugelbaumen

Qualifikation

Laubbaum: 3 xv. m.B., STU 14/16, Héhe 250-300
Obstgehodlze: 3 xv. m.B., STU 10/12, Hochstamm
Strauch: 2.xv., 120 - 140

Pflege
Die festgesetzten Geholzpflanzungen sind pfleglich heranzuziehen und in ihrer

natlrlichen Entwicklung zu férdern. Sie sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall
durch gleichwertige und gleichartige zu ersetzen. Die Dauer der Entwicklungspflege
betragt mindestens drei Jahre. Der Einsatz von Insektiziden, Pestiziden, Herbiziden
und Fungiziden ist nicht erlaubt.

Festsetzungen fiir Bestand / Flaichen / Funktionsbereiche
Erhalt Vegetation
Folgende Geholze werden erhalten: Nr. 22, Nr. 21, Nr. 20, Nr. 18, Nr. 19, Nr. 9, Nr.

10, Nr. 11, Nr. 12, Nr. 15, Nr. 16 (siehe Kartierung)

Bepflanzung Randbereiche (unter Einbeziehung Erhalt)

StraBenraum Jégerweg / Zufahrt Tiefgarage (Nord)

Zulassig sind: Baume |. und |l. Ordnung / Bevorzugt Saulen- und Pyramidenformen.
Sichtdreiecke sind freizuhalten.

Die Pflanzungen missen von Ver- und Entsorgungsleitungen ohne besonderen
Schutz einen Abstand von 6,0 m besitzen. Zwischen einer Entfernung von 2,5 m und
1,0 m sind besondere Schutzvorkehrungen zu treffen. Ein Abstand unter 1,0 m ist
unzulassig.

Strallenraum Jégerweg (West)

Baumreihe, FortfUhrung mit Bergahorn

Hecke, Pflanzung Hainbuchen

Nachbargrundstiick (Sud)

Baumhecke mit Bergahorn, Feldahorn, Obstbaumen

Bereich Erlbach
Pflanzung mit Weidenstrauchern; vereinzelt Erlen und Obstbaume,
Naturnahe Ufergestaltung / Freihalten von Sichtachsen
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Freiflachen / Gestaltung der Liege- und Wasserbereiche

Verwendung von handelsiiblichem Saatgut bzw. heimischem Saatgut fur
Wiesengraser und Krauter,

Pflanzung Baume | und Il. Ordnung / keine Arten der Negativliste

Standorte
Von den in den planlichen Festsetzungen bezeichneten Standorten fir zu pflanzende

Gehdlize kann bis zu 3 m abgewichen werden.

Insektenschutz

Verwendung von insektenfreundlicher AuRenbeleuchtung (z.B. LED-Lampen,
Natriumdampf-Niederdrucklampen) um Insekten, z.B. Nachtfalter, vor dem
Ermidungstod zu bewahren, da sie von entsprechenden Lichtquellen angezogen
werden. Ggf. Anlage eines Insektenhotels

Freiflachengestaltungsplan

Fur die Baugrundstiicke sind in den Einzelgenehmigungsverfahren qualifizierte
Freiflachengestaltungspléne einzureichen. Die Grundstiicke sind entsprechend den
planlichen und textlichen Festsetzungen zu gestalten und zu bepflanzen.

Die Pflanz- und Gestaltungsmafnahmen sind spatestens 1 Jahr nach Abschluss der
Baumalinahmen vorzunehmen.

3 Festsetzungen zum Schutz von Gelédnde, Boden und Wasser

Gelandegestaltung

Das Geldnde soll in seinem natlrlichen Verlauf nicht unnétig verandert werden.
Geringméchtige Abgrabungen und Aufschiuttungen sind lediglich zur Biotop- und
Ufergestaltung im Bereich des Erlbaches und zur Regenwasserversickerung zulassig.
Der belebte Mutterboden ist vor Beginn der Baumallnahme abzutragen und vor
Verdichtung zu schitzen. Nach Méglichkeit ist er innerhalb des Baugebietes
wiedereinzubauen.

Versiegelung / Versickerung

Die Versiegelung ist auf das unumgangliche Mafl zu beschranken.

Die Grundwassererneuerung soll durch wasserdurchlassige Belage und bewachsene
Bodenoberflachen gefoérdert werden. Zulassig sind Natur- oder Betonsteinpflaster auf
Kiesbett mit wasserdurchldssigen Fugen, Schotterrasen, Kiesmastix oder
Mineralbeton. Das Niederschlagswasser soll breitflachig versickert werden. Im Bereich
des Erlbaches sind Retentionsbereiche anzulegen.

Die Anlage von reinen Schotter- und Kiesflachen anstelle von Grunflachen ist aus
Griinden des Ortsbildes nicht zuldssig. Die durch Versiegelung schon geforderten
Hitzebelastungen im Sommer sollen nicht weiter verstarkt werden.
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4.3 Festsetzungen durch Plan

siehe Plan Buro Desch:
Anderung Bebauungsplan und Griinordnungsplan
DECKBLATT Nr. 44

gy /Aval

Pocking, Juni 2021
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Bebauungsplan "Safferstetten Siid" 44. Anderung durch Deckblatt Nr. 44 Anlage 2

Vorpriifung des Einzelfalls gemaf § 13a (1) Nr. 1 BauGB
in Verbindung mit der UVPG Anlage 1 Nr. 18.1.2

Bebauungsplan ,,Safferstetten Siid“
der Gemeinde Bad Fiissing, Gem. Safferstetten

44. Anderung mit Deckblatt Nr. 44

Erweiterung Hotel ,,Das Miihlbach“

Auftraggeber:

Familie Freudenstein, Das Mihlbach e.K
vertreten durch

Herrn Florian Freudenstein
94072 Bad Fussing, Bachstralte 15
Tel.: 08531 /2780

Auftragnehmer:

gu'“ . " \0

Raumplanung und Landschaftsdkologie
Krumaustralle 8, 94060 Pocking

Email: mail@albert-krah.de

Bearbeitung: Albert Krah, Diplom-Geograph Univ.

Ruth Kappendobler, Dipl.-Ing. (FH) Landschaftsarchitektur

Stand: November 2021
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1. Anlass

Die Familie Freudenstein in Bad Flssing-Safferstetten, Inhaber und Betreiber des
Hotels Muhlbach e.K, plant eine Modernisierung und Erweiterung der bestehenden
Hotelanlage. Ziel der Planung ist eine der dorflichen Struktur angemessene Bebauung,
die architektonisch und funktional den Anspriichen an ein modernes Wellnesshotel
gerecht wird. Insbesondere soll das Leitbild Bad Fiissings als ,Kurortim Griinen®in die
Planung Eingang finden.

Die geplante MaRnahme erfordert eine Anderung des derzeitigen Bebauungs- und
Grinordnungsplanes. Die verbindliche Bauleitplanung soll durch das Deckblatt Nr. 44
geandert werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nimmt eine Flache von 10.755 gm ein und
verteilt sich auf folgende Flurnummern:

FI.Nr. 46 3.335 m?
FI.Nr. 48 1.725 m?
FI.Nr. 226/4 648 m?
FI.Nr. 52 5.047 m?

Der vorhandene Baubestand des Hotels nimmt eine Flache von ca. 2.710 gm ein, die
Planung sieht weitere ca. 2.765 gm an Uberbauter Flache vor, so dass insgesamt ca.
5.475 gm Uberbaut werden. Dabei werden alte Geb&ude abgebrochen (Anwesen
Jagerweg 3, 5 und 7: ca. 1.080 gm) und Flachen entsiegelt (Stellflachen, Zufahrten:
ca. 990 gm).

2. Rechtliche Grundlagen

Bebauungsplan der Innenentwicklung:

Unter diesem Begriff versteht das Gesetz einen Bebauungsplan flr
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Maf3nahmen
der Innenentwickiung (§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB). Erfasst sind demnach
Bebauungsplane, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung
kommen insbesondere Gebiete in Betracht, die im Zusammenhang bebaute Ortsteile
im Sinn von § 34 BauGB darstellen sowie innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche
brachgefallene Flachen. § 13a BauGB Absatz 4 verweist darauf, dass die Absatze 1
bis 3 auch fiir die Anderung eines Bebauungsplanes anzuwenden sind.

Bebauungspldne der Innenentwicklung sind abzugrenzen von Bebauungsplanen,
durch die gezielt Flachen auerhalb der Ortslagen einer Bebauung zugefuhrt werden
sollen.

Die Anlage UVPG 18.1.2 bezieht sich dabei auf Bauvorhaben mit einer Bettenzahl von
jeweils 100 bis weniger als 300. Hier ist eine Allgemeine Vorprifung erforderlich.



Baugesetzbuch (BauGB)

§ 13a Bebauungsplan der Innenentwicklung

(1) Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere Malnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der
Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zuléssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung
oder eine Grofle der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20 000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind, oder

2. 20 000 Quadratmetern bis weniger als 70 000 Quadratmetern, wenn auf Grund
einer Uberschlagigen Prifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 dieses
Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwéagung zu berlcksichtigen waren
(Vorpriifung des Einzelfalls); die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berthrt werden kénnen,
sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen.

3. Lage und rdaumliche Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt am sidlichen bzw. sidwestlichen Rand des Ortsteiles
Safferstetten, nimmt eine Flache von 10.755 gm ein und wird wie folgt begrenzt:

Nordwesten: Bachstralie

Sidosten: Landwirtschaftliche Flache
Westen: Erlbach

Nordosten: Jagerweg

Eine im Vorentwurf angedache Erweiterung des Deckblatts auf die Flurnummer 230
(westlich des Erlbaches) wurde als Ergebnis des durchgefUhrten Scoping-Verfahrens
aus stadtebaulichen, landschaftsokologischen und  wasserwirtschaftlichen
Erwagungen nicht mehr weiterverfolgt.
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4. Merkmale des Bebauungsplans

insbesondere in Bezug auf

4.1

——

Voraussichtlich
erhebliche

)

S
o
5

Umweltauswirkungen

|

[ das AusmaR, in

dem der
Bebauungsplan
einen Rahmen im
Sinne des § 35
Absatz 3 des
| Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeits-
prufung setzt;
das Ausmal, in
dem der
Bebauungsplan
andere Pléne und
Programme
beeinflusst;

Die GrofRe des Plangebiets betragt
10.755 m?. Es ist als Mischgebiet Dorf
(MD) bezeichnet. -

Die GRZ wird auf 0,5 festgesetzt.

Der B-Plan ,Safferstten Sud* wird aus
den (ibergeordneten Planen und
Programmen entwickelt (z.B.
Regionalplan, Flachennutzungsplan).
Der Regionalplan Donau-Wald sieht fur |
Bad Flissing besondere Funktionen im
Bereich der Fremdenverkehrswirtschaft
vor. In den Tourismusgebieten an und
nordlich der Donau und im Bereich der
Thermalbader Bad Fussing und Bad
Griesbach im Rottal sollen der
Tourismus und das Kurwesen als
wichtige Wirtschaftsfaktoren gesichert
und weiterentwickelt werden. Im
Bereich der Thermalbader ist es von
besonderer Bedeutung, dass
raumbedeutsame Mafinahmen und
Vorhaben die Belange des Kur- und
Baderwesens berucksichtigen.

(Regionalplan Donau-Wald, Teil B IV
Ziffer 5).

Durch den B-Plan ,Safferstetten Std”
44, Anderung mit Deckblatt 44 werden
keine Auswirkungen auf Ubergeordnete

| Plane und Programme bewirkt.

x|




4.3

die Bedeutung des
Bebauungsplans
fur die
Einbeziehung
umweltbezogener,
einschliellich
gesundheitsbezogener
Erwagungen,
insbesondere im
Hinblick auf die
Forderung der
nachhaltigen
Entwicklung;

4.4

die fur den
Bebauungsplan
relevanten
umweltbezogenen,
einschlief3lich
gesundheitsbezogener
Probleme;

| Das Plangebiet unterliegt der
| anthropogenen Nutzung. Die
Bedeutung des Bebauungsplans im
Hinblick auf umweltbezogene
Erwagungen wird aufgrund der Lage,
der vorliegenden Bebauung und der
bereits vorhandenen Versiegelung des
Plangebietes als gering eingestuft. Die
Schutzgtiter von Natur und Landschaft
(Boden, Flache, Wasser, Klima, Luft,
Biotoptypen /Flora / Fauna,
Kulturguter) sind durch Bebauung und
Versiegelung uberformt und von
nachrangiger Bedeutung.

Eine Zunahme der Larm- und
Abgasbelastung ist durch den neuen B-
Plan ,Safferstetten StGd" nicht zu
erwarten.

Entsprechend sind nachteilige,
erhebliche Umweltauswirkungen nicht
ZU erwarten.

Die nachhaltige Entwicklung wird durch
die Starkung der Innenentwicklung
gefdrdert. Durch die Innenentwicklung
wird insbesondere der Aufienbereich
geschitzt, was allgemein als positiv im
Sinne des Umweltschutzes
(Minimierung zuséatzlicher Versiegelung
etc.) zu bewerten ist.

Durch den B-Plan ,Safferstetten Sud*
werden voraussichtlich keine
zusatzlichen umwelt- oder
gesundheitsbezogenen Probleme
vorbereitet.

4.5

die Bedeutung des
Bebauungsplans
fur die
Durchfahrung
nationaler und
europaischer
Umweltvorschriften

Schutzgebiete (wie z.B.
Naturschutzgebiet, Vogelschutzgebiet,
FFH-Gebiete etc.) nach BNatSchG
liegen nicht im Wirkungsbereich des B-
Plans ,Safferstetten Sud". Es ergibt
sich daher keine Bedeutung fur
nationale und europaische
Umweltvorschriften.




5. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der
voraussichtlich betroffenen Gebiete

insbesondere in Bezug auf

5.1 die Auswirkungen, die uber das bereits
Wahrscheinlichkeit, bestehende Mal} hinausgehen, sind
Dauer, Haufigkeit und | nicht zu erwarten. Durch die geplanten
Umkehrbarkeit der Festsetzungen kommt es nicht zu einer
Auswirkungen; grundlegenden Umgestaltung des

Gebietes.

5.2 den kumulativen und | Ein kumulativer und
grenziiberschreitende | grenziberschreitender Charakter der
n Auswirkung ist nicht erkennbar.
Charakter der
Auswirkungen;

5.3 die Risiken flir die Mit der Planung werden keine Risiken
Umwelt, einschlielich | fir die Umwelt oder Gesundheitsrisiken
der menschlichen vorbereitet.

Gesundheit (zum
Beispiel bei Unfallen);

54 den Umfang und die Der B-Plan ,Safferstetten Sud” bezieht
raumliche sich auf den in Kap. 3 beschrieben
Ausdehnung raumlichen Geltungsbereich. Uber das
der Auswirkungen; Plangebiet hinausgehende

Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

5.5 die Bedeutung und die | Bei dem Gebiet handelt es sich um

Sensibilitat des
voraussichtlich
betroffenen Gebiets
auf

Grund der
besonderen
natlrlichen Merkmale,
des kulturellen Erbes,
der Intensitat der
Bodennutzung des
Gebiets jeweils unter
Bertcksichtigung der
Uberschreitung von

einen bebauten und teilweise
versiegelten Bereich ohne weitere
Bedeutung

bzw. Sensibilitat flr die vorgenannten
Merkmale.

Grundsatzlich ist die Revitalisierung
eines Altstandortes jeder
Neuausweisung von bebauten Flachen
im AuRenbereich vorzuziehen.
Gegenuber der jetzigen Situation sind
keine erheblichen zusatzlichen
Auswirkungen auf Natur und
Landschaft, das kulturelle Erbe oder die
Intensitat der Bodennutzung im

Voraussichtlich
erhebliche

@ \Umweltauswirkungen

Y]
>3

—
=




Umweltqualitats-
normen
und Grenzwerten;

betroffenen Gebiet sowie
Uberschreitungen von
Umweltqualitdtsnormen und
Grenzwerten zu erwarten.

5.6 Merkmale der Auswirkungen auf folgende Gebiete
5.6.1 | Natura 2000-Gebiete | Das Plangebiet liegt weder in einem X
(nach §7 (1) Nr. 8 FFH-Gebiet noch in einem EU-
BNatSchG) Vogelschutzgebiet.
Das FFH-Gebiet DE 7744-371 ,Salzach
und Unterer Inn® liegt stdlich in Gber 1,8
km Entfernung.
Das Vogelschutzgebiet DE 7744-471
»Salzach und Inn“ liegt stdlich in
2,0 km Entfernung
Voraussichtliche Beeintrachtigung:
nicht betroffen
5.6.2 | Naturschutzgebiete Im Plangebiet befindet sich kein X
(gem. § 23 Naturschutzgebiet (NSG).
BNatSchG) Das NSG Nr. 200.035 ,Unterer Inn“ liegt
sudwestlich in Uber 2,8 km Entfernung.
Voraussichtliche Beeintrachtigung:
nicht betroffen
5.6.3 | Nationalparke Im Plangebiet und dessen Umgebung X
(gem. § 24 befindet sich kein Nationalpark.
BNatSchG)
Voraussichtliche Beeintrachtigung:
nicht betroffen
5.6.4 | Biospharenreservate, | Das Plangebiet liegt weder in einem X
Landschaftsschutzge | Biospharenreservat noch in einem
biete (gem. §§ 25, 26 | Landschaftsschutzgebiet.
BNatSchG) Das LSG PA-09 "Bad Fussing",
Gemeinde Bad Fissing, liegt
norddstlich in Uber 1 km Entfernung
Voraussichtliche Beeintrachtigung:
nicht betroffen ]
5.6.5 | Geschutzte Biotope Im Plangebiet befinden sich weder X

(gem. § 30
BNatSchG)

gesetzlich geschutzte Biotope noch
geschutzte Grinbestande.

Im Slidosten befindet sich die
nachstgelegene Biotop-Nr. 7645-0086-
001 ,Gehdlzsaum am KoRlarner Bach
bei Riedenburg®in ca. 190 m
Entfernung.

Voraussichtliche Beeintrachtigung:
nicht betroffen
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5.6.6

| 5.6.7

| sind

Wasserschutzgebiete
(gem. § 51 WHG),
Heilquellenschutzgebi
ete

(gem. § 53 (4) WHG),
Uberschwemmungsg
ebiete (gem. § 76

WHG)

Trinkwasserversorgung:
Die Wassergewinnungsanlagen und
Wasserschutzgebiete liegen sudlich von
Safferstetten fur den Zweckverband
"Bad Fussing" und im Riedenburger
Wald (Erschliefungsgebiet "Aigener
Forst") fir den Zweckverband "
Ruhstorfer Gruppe".

Voraussichtliche Beeintrachtigung:
nicht betroffen

Heilwasser:

In der Gemarkung Safterstatten wird
aus den Schichten des Jura aus 1.152
m Tiefe

artesisch gespanntes Thermalwasser
durch drei Brunnen (Thermen | - 1l1)
erschlossen. Das schwefelhaltige
Thermalwasser, das mit etwa 50°C aus
dem Bohrloch strémt, bietet ideale
Voraussetzungen fur die Behandlung
von Rheuma, Lahmungen und anderen
Beschwerden.

Voraussichtliche Beeintrachtigung:
nicht betroffen

Uberschwemmungsgebiet:
,UG Inn“ liegt stiddstlich in Uber 2,5 km
Entfernung.

Voraussichtliche Beeintrachtigung:
nicht betroffen

Gebiete, in denen die
in

Rechtsakten der
Europaischen Union
festgelegten
Umweltqualitatsnorm
en

bereits Uberschritten

VoraussichtlicheEeeintréchtigung:
nicht betroffen

Gebiete mit hoher
Bevolkerungsdichte,
insbesondere
Zentrale

Orte im Sinne des § 2
Abs. 2 Nr. 2 des

Voraussichtliche Beeintrachtigung:
nicht betroffen




| Raumordnungs-
gesetzes |
5.6.9 | in amtlichen Listen Voraussichtliche Beeintrachtigung: X
oder nicht betroffen
Karten verzeichnete
Denkmaler,
Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder
Gebiete, die von der
durch die Lander
bestimmten
Denkmalschutz-
behorde

als archaologisch
bedeutende
Landschaften
eingestuft worden
sind

6. Umweltprifung und Eingriffsregelung

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind im beschleunigten Verfahren des Weiteren die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
anzuwenden. Demnach entfallt fir Bebauungspléane der Innenentwicklung die
Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, BauGB
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Die
Uberwachung nach § 4c BauGB entféllt ebenfalls im beschleunigten Verfahren.

Mit Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die der Wiedernutzbarmachung von
Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mallnahmen der Innenentwicklung
dienen, soll eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme und damit ein weiterer Eingriff
in die Natur und Landschaft vermieden werden.

7. Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes,
dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinreichend gewurdigt werden.

Die Auswirkungen auf die Schutzglter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und den
Menschen und seine Gesundheit werden demnach kurz dargestellt.
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Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der Erweiterung des Hotels
Mihlbach um eine MaflRnahme der Innenentwicklung im bereits bebauten Bereich
(Appartementhaus ,Brigitte”, landwirtschaftliche Anwesen) handelt und - nach Abbruch
dieser Gebaude - Uberwiegend bereits versiegelte Flachen in Anspruch genommen
werden.

7.1 Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und
Schadstoffemissionen sowie Erschiitterungen zu rechnen, die sich zeitweise negativ
auf das bauliche Umfeld auswirken konnen. Diese baubedingten Auswirkungen sind
allerdings nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporar und sind daher als
Konsequenz der Innenentwicklungsmaf3hahme zumutbar.

7.2 Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

Im Plangebiet sind keine Vorkommen von geschiitzten oder gefahrdeten Tier- und
Pflanzenarten bekannt. Diesbeziglich wurden vom Biro Krah in der Zeit vom
13.03.2021 bis 30.04.2021 detaillierte Untersuchungen mit folgenden Ergebnissen
durchgefiihrt (siehe auch Bericht Juni 2021).

Hecken / Gebiische: Einstufung niedrige bis mittlere Wertigkeit

Die Heckenstrukturen wurden grofdteils mit nicht heimischen Siedlungsgeholzen
angelegt (Kirschlorbeer, Forsythie, Thuja, etc.). Vereinzelt sind Wildstraucher in den
gepflanzten Hecken aufgegangen (Schlehe, Rosen, Haselnuss, etc.). Der Erhalt dieser
Strukturen ist weder aus 6kologischen noch aus gestalterischen Grinden erforderlich.

Baume: Einstufung mittlere Wertigkeit

Bei den Baumen ist die dominante Baumart der Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus).
Besonders die dlteren Exemplare werden als erhaltenswert eingestuft. Diese befinden
sich vor allem entlang der sidlichen Begrenzung des Geltungsbereiches, sowie bei
der Briicke im Nord-Westen des Geltungsbereiches.

Weiterer schitzenswerter Baumbestand befindet sich auf der angrenzenden Flur-Nr.
6534-55. Dieser sollte durch die Bauarbeiten jedoch nicht negativ beeinflusst werden
(ansonsten sind hier ebenfalls BaumschutzmalRnahmen zu ergreifen).

Der vorhandene Obstbaumbestand ist auf Grund des geringen Alters und dem Fehlen
von Rissen und H8hlen als nicht besonders 6kologisch wertvoll einzustufen.
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Grundsatzlich ware es wiinschenswert, dass man im Zuge der Neubaumaflinahme
moglichst viele der vorhandenen Baume erhalt.

Die Lebensraumeignung wird als gering bis mittel eingestuft.

7.3 Schutzgiiter Boden und Flache

Das Planungsgebiet liegt im Siiden des Kurgebietes Bad Fussing. Die Flache, die
Uberplant wird, ist als Mischgebiet Dorf (MD) im aktuellen Bebauungsplan enthalten.
Es werden Uberwiegend bereits versiegelte Flachen in Anspruch genommen.

7.4 Schutzgut Wasser

Der Grundwasserhorizont liegt im Plangebiet bei 3 bis 5 m (Safferstettener Stufe) unter
Flur. Das Grundwasser fliet zum Inn hin von West nach Ost.

Nattrliche Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden; im Westen
grenzt der Erlbach an das Planungsgebiet. Die bestehende Briicke (Gemeindestralie)
kann das das Wasser bei einem Regenereignis von HQ1go nicht ausreichend abflhren.
Damit liegt der gesamte Planungsbereich im Uberschwemmungsgebiet bei einem 100-
jahrigen Hochwasserereignis. Entsprechende SchutzmalRnahmen sind umzusetzen.

7.5 Schutzgiiter Luft und Klima

Vorbelastungen des Planungsgebietes hinsichtlich der Schutzguter Luft und Klima sind
nicht gegeben. Durch die geplante Bebauung sind keine kleinklimatischen
Auswirkungen zu erwarten; eine Beeintrachtigung von Luftaustauschbahnen sind von
dem Vorhaben nicht betroffen.

7.6 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt in der naturraumlichen Haupteinheit ,Unteres Inntal®. Es befindet
sich in bereits besiedelter, von Bebauung dominierter Ortsrandlage.

Die Erweiterung des Hotels Mihlbach wird das Landschaftsbild um Bad Fussing bzw.
im Ortsteil Safferstetten nicht wesentlich verandern und sich nur auf unmittelbare
Angrenzer des Gebietes geringfugig auswirken.

Im Zuge des Fachstellentermins wurden Vorschlage zu einer besseren Einbindung des
Planungsvorhabens in die Landschaft vorgebracht. Diese Anregungen der Trager
offentlicher Belange sind in diesem Entwurf beriicksichtigt. Es sind dies: Reduzierung
der Gebaudehthen, neben Flachdach auch Giebeldacher sinnvoll, weitgehender
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Verzicht auf die Bebauung des Erlbaches bzw. seines Umfeldes, so dass ein
harmonischer Ubergang in die freie Landschaft hergestellt wird. Dabei wird planerisch
eine besondere Bedeutung auf die Eingrinung der Randbereiche gelegt.

7.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kulturglter und erhaltenswerte Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt und somit
nicht betroffen.

Sidlich des Geltungsbereiches ist laut BLfD ein Bodendenkmal verzeichnet
(Aktennummer D-2-7645-0054): Die Kurzbeschreibung lautet: Graber der
Glockenbecherkultur und der friihen Bronzezeit; der Verfahrensstand: benehmen nicht
hergestellt, nachqualifiziert.

Mit mail vom 26.07 2021 wurde der Gemeinde Bad Fussing von der Unteren
Denkmalschutzbehorde mitgeteilt, dass die denkmalrechtliche Erlaubnis unter AZ
20211756 bereits erteilt ist, eine archaologische Voruntersuchung mit negativem
Ergebnis bereits durchgefiihrt wurde. Die Dokumentation und die Anderungsanzeige
Bodendenkmal wird z.Z. erstelit.

7.8 Schutzgut Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch
eine gegenseitige Beeinflussung der Umweltbelange entstehen. Negative
Wechselwirkungen sind durch die Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.

7.9 Zusammenfassung Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete bekannt. Eine Betroffenheit kann somit nicht
festgestellt werden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass aufgrund der Ausgangssituation fir
keines der Schutzgiter negative Auswirkungen erwartet werden.

8. Zusammenfassende Beurteilung

Unter Berlicksichtigung der Kriterien gemafRl Anlage 2 BauGB wurden die Merkmale
des Bebauungsplanes gepriift und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Belange der
Umwelt beurteilt.

Die Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a (1) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit der
UVPG Anlage 1 Nr. 18.1.2 hat zum Ergebnis, dass der Bebauungsplan ,Safferstetten
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Siid*, 44. Anderung mit 44. Deckblatt voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in der weiteren Abwagung
zu beriicksichtigen sind.

Die Erarbeitung einer Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. die Erstellung eines
Umweltberichts ist daher nicht erforderlich.

Das Bebauungsplanverfahren kann nach § 13a BauBG im beschleunigten Verfahren
durchgeflihrt werden.

Aufgestellt:

Albert Krah Ruth Kappendobler

Diplomgeograph / Biroleiter Dipl.-Ing. (FH) Landschaftsarchitektur
November 2021
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www.bayernatlas.de, Thema Naturgefahren - Festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete

www.bavernatlas.de, Thema Planen und Bauen — Bodendenkmaler
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Ingenieurbiiro fiir Tiefbau & Wasserwirtschaft
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ErschlieBungsmafnohmen — Ingenieurbau — Rohrleitungsbau — \nﬂ -

Sportplatzbau — Verkehrsanlagen — Wasserwirtschaft : agmanlﬂ

Beratung - Planung -
Projektiiberwachung

Wagmann Ingenieure GmbH - Passauer Str. 2 - 94081 Fiirstenzell .
Wagmann Ingenieure GmbH
Passauer StraBe 2 - 94081 Firstenzell

Das Mihlbach e. K. Untere Inntalstr. 44-46 - 94072 Bad Fissing
Familie Freudenstein

Telefon 08502 3283
Bachstra3e 15 Telefax 08502 3284
94072 Bad Flssing mobil 0160 774 6866
eMaiI buero@wagmann-ing.de
liber Desch Architekten + Ingenieure Hilvat gaste eID
Sgite_1 /5 22. November 2021
Betreff: Modernisierung und Erweiterung ,,Das Miihlbach*

FI. Nr. 46, 48 und 52, Gemarkung: Safferstetten, Gemeinde Bad FUssing,
Landkreis Passau

Hier: Hydraulischer Nachweis, Ermittlung Uberschwemmungsgebiet Gew. Ill — Erlbach

Sehr geehrte Fam. Freudenstein,

wir wurden von lhnen im Zuge des Genehmigungsverfahrens Modernisierung und Erweiterung
,Das Muihlbach* am Erlbach hinsichtlich evil. Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss des
Baches beauftragt.

1. Vorhaben, Anlass

Zu den geplanten Bauvoranfragen liegen uns folgende Unterlagen vor:

» Erweiterung Hotel "das Miihlbach " Planer: Desch Architekten + Ingenieure, Planstand
28.09.2021

= Lageplan: Gberbaute Flache ,Das Muhlbach® ENTWURF M 1:500, Planer: Desch
Architekten + Ingenieure, Planstand 29.09.2021

Weitere Aufschiittungen im Uberschwemmungsgebiet sind laut Antragsteller nicht geplant.

2. Gewasser und Uberschwemmunasaebiet

Das geplante Vorhaben auf Fl. Nr. 46, 48 und 52, Gemarkung: Safferstetten liegt im
Uberschwemmungsgebiet des Erlbachs (Gew. Ill. Ordnung).

Die Hochwasserkoten auf Basis einer 1-d Abflussberechnung des WWA Deggendorf weisen bei
einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis einen Wasserspiegel von ca. 325,70 m U NN im
Planungsbereich aus (aus Beteiligung der Trager offentlicher Belange an der Bauleitplanung v.
27.01.2012 H. Wagner AZ: 4622).

V:A\Plan\Fiissing, Am Miihlbach Freudenstein 2d 8471211122 Export ERGEBNIS Hydraulischer Nachweis\211122_Eribach_Hydraulische Ermitlunge_sg.doc

K“LT['R lohann Wagmann, Dipl-ing, (FH) - VR-Bank Passau  /BAN DE51 74080000 0006414028 8ic GENODEF1PA1
) Hans Jorg Wagmann Dipl-ing. (FH] - Sparkasse Passau  iBAN DE49 74050000 0000252254 8C BYLADEM1PAS
- Reaistergerichl Passau. HEB 5471 Steuernummer 1537142700192 USt-IdNr.: DE179145223
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3. Abflussmodell

Vom Entwurfsverfasser wurde ein neues 2d-Abflussmodell aufgebaut. Fir die hydraulische
Berechnung der Strémungssituation wird ein zweidimensionales Strdmungsmodell (Software:
Hydro_As-2d 5.2.5, Dr.-Ing. Nuji¢) verwendet.

a) Abflisse
Der relevante Abfluss wird vom Wasserwirischaftsamt Deggendorf im Vorhabensbereich

angegeben mit:
Erlbach HQ100= 30,0 m?/s

b) Vermessung und Befliegungsdaten

Der direkte Vorhabensbereich wurde fir die hydraulische Untersuchung durch Wagmann
Ingenieure am 30.09.2021 tachymetrisch aufgenommen, ausgewertet und daraus ein
Abflussmodell aufgebaut. Die Bauwerke wurden erfasst und ebenfalls eingearbeitet.

Ein Teil des digitalen Gelandemodells basiert auf der Grundlage einer Laserbefliegung im
1-m-Raster. Das digitale Gelandemodell DGM1 der Bayerischen Vermessungsverwaltung bildet
ein engmaschiges Punkigitter (2m-Raster) und eignet sich in den weitldufigen, weniger
abflussrelevanten Bereichen gut fiir die Anwendung als geodétische Datengrundlage. Das DGM1
wurde mit mit Laser_AS-2d ausgedinnt.

Dem Bearbeiter liegen weitere Grundlagendaten vor, die teilweise aus vorangegangenen
Projekten entstammen bzw. groBtenteils fir dieses Projekt selbst in Erfahrung gebracht bzw.
eingeholt wurden.

c) Beriicksichtiguna von Rauheit, Bewuchs

Die Sohlrauheiten und Bewuchseinfliisse wurden vom Entwurfsverfasser bei der Datenaufnahme
durch intensive Begehung des Gewdssers erarbeitet. Dabei wurden Zustand und Struktur des
Gewassers, seiner Sohle, des Ufers und des Bewuchses erfasst. Vorkommende Situationen
werden nachfolgend in Rauheitsklassen zusammenfasst.

Die Bewuchsparameter unterliegen jahreszeitlichen Schwankungen, je nach Vegetationsstand
konnen hierdurch  erhebliche Unterschiede auftreten. Bei der Ermittlung von
Uberschwemmungsgebieten wird von hohem Vegetationsstand (Belaubung, Verkrautung,
Roéhrichtaufwuchs auf Béschungen etc.) ausgegangen.

Material-ID | Material Ket
10 FlieBgewasser, Offene, unbewachsene Sohle(steinig) o8
11 FlieBgewasser, Befestigte Sohle (Briicken) 40
20 Stehendes Gewasser 30
22 Uferbereich mit Wiese 20
o3 Uferbereiche mit dichten Weiden, 19

stark mit Gestripp bestandene Abschn
26 Beton Wand 40
30 Bebauung, Wohnbauflache (geschlossene Bebauung einschl. Hofflachen, 10
Hausgérten, Ein- und Auffahrten)
33 Siediungsfreiflache Sport-, Freizeit-und Erholungsfléche; Fried-hof 16
41 StraBe, Weg Straf3enverkehr 40
50 Ackerland Landwirtschaft (Anbauflache flr Feldfrlchte und besondere 15
Pflanzen wie Wein, Obst)
51 Landwirtschaft (Flachen, die beweidet oder gemaht werden),Unkultivierte Fldche | 20
55 Gehdlz 10

Tabelle 1: Rauheit Parameter in 2d-Modell
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d) Untere Randbedinguna
Der Auslauf wurde ca. 950 m unterstromig der Gemeindebriicke bei ,Das Miihlbach® mit dem
mittleren Geldndegefélle von 1,8 %o modelliert.

!

Abbildung 1: Rauheit Parameter in 2d-Modell

4. Berechnungen Zustand _Bestand”

Die Ergebnisse der Wasserspiegellagenberechnungen wurden ausgewertet und graphisch
aufbereitet.

Die Betrachtung der FlieBrichtungen und FlieBgeschwindigkeiten liefert plausible Ergebnisse, die
den ortlichen Beobachtungen entsprechen.

Fir den 100-jahrlichen Hochwasserabfluss (HQio = 30,0 m®/s) liegen die von Wagmann
Ingenieure errechneten Wasserspiegellagen im Bereich der geplanten Bebauung bei

325,86 m. (. NHN im Bereich der Gemeindestra3e und Westseite Neubau
325,50 m. . NHN am siidlichen Eck Neubau

Das Grundstlick ist teilweise geflutet. Im Bereich der Vorhaben an Fl. Nr. 46, 48 und 52, betragen
die aktuellen Bestandshéhen 325,04 bis 326,30 m NHN. Der Wasserspiegel erreicht 325,50 bis
325,86 m i NHN mit Wassertiefen bis 0,61 m und Geschwindigkeiten bis 0,91 m/s (siehe
Abbildung 2).

Die bestehende Briicke im Zuge der Gemeindestra3e kann das HQioo nicht abfiihren und staut
an. Daher ist wie vermutet fast der gesamte Baubereich Uberschwemmungsgebiet. Die
geplanten Gebaude liegen zum Teil innerhalb des Uberschwemmungsgebietes HQioo.

Die bestehende Tiefgarage wiirde bei einem Hochwasser Uber die Einfahrt volllaufen.
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5. Berechnunaen Zustand .Planung”

Die vorliegende Planung des Hotelneubaus wurde in das Bestandsmodell eingebaut und eine
Vergleichsberechnung durchgefihrt.

Die Ergebnisse der Wasserspiegellagenberechnung wurden graphisch aufbereitet.

6. Ergebnisdarstellung

Berechnungsergebnisse siehe:

A1 Ergebnisdarstellung Hydraulik

Al.1.1 Zustand Bestand: Flie3tiefen 13.10.2021
Al1.1.2 Zustand Planung: FlieBtiefen 13.10.2021
Ail2.1 Zustand Bestand: Flie3geschwindigkeiten 13.10.2021
Al1.22 Zustand Planung: FlieBgeschwindigkeiten 13.10.2021
A13.1 Zustand Bestand: Wasserspiegellagen 13.10.2021
A1.3.2 Zustand Planung: Wasserspiegellagen 13.10.2021
Al4 Kontourplot FlieBtiefen-Differenzen Zustand ,Planung“-Zustand ,,Bestand”
13.10.2021

Al5 Kontourplot  FlieBgeschwindigkeiten-Differenzen  Zustand ,Planung“-Zustand
,Bestand” 13.10.2021

A2 Lageplan Bestandsvermessuna und ermitteltes Uberschwemmungsgebiet Bestand + Planung
Pl Nr. 847-20 M= 1:250 22.11.2021
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7. Auswirkunaen des Vorhabens auf den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser,
Zusammenfassung

Gem. Anlage 1 kommt es zu keinen relevanten Wasserspiegelerhthungen. Die Erhéhungen der
Wasserspiegel liegen mit maximal ca. 1 cm unterhalb der Rechengenauigkeit. Der Neubau hat
keine negativen Auswirkungen auf die Abflussverhéltnisse bei Hochwasser. Es bestatigt sich bei
der Auswertung, dass die bestehenden Querstrukturen wie Mauern und Zaunsockel und die
Bestandsgebiude den Abfluss durch den Vorhabensbereich schon im Bestand erheblich
beeintrachtigen und vor allem durch das Entfernen der ufernahen Mauern am linken Ufer ein
Ausgleich geschaffen werden kann.

Es sind keine negativen Auswirkungen den bestehenden Hochwasserschutz, den
Hochwasserabfluss und die Hbhe des Wasserstandes - und somit keine negativen
Auswirkungen fir die Unter- und Oberlieger - zu erwarten.

Ein Ausgleich des Verlustes an Retentionsraum wird nicht erforderlich, da der Planungsbereich
als Flache innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) die Funktion als
Riickhaltefliche verloren hat (Beteiligung der Trager offentlicher Belange an der Bauleitplanung
v. 27.01.2012 H. Wagner AZ: 4622).

Bei Riickfragen stehen wir jederzeit zur Verfigung.
en Grif3en

ﬁw e
Hans Jorg Wagman, Dipl.-Ing. (FH)
Anlagen:

1 Berechnungsergebnisse Kontourplots B
2 Lageplan Bestandsvermessung und ermitteltes Uberschwemmungsgebiet Bestand + Planung
Pl. Nr. 847-20, M = 1:250 v. 22.11.2021

Hinweis bei BaumaBnahmen: Evil. Zustimmungen der =zustindigen Behérden und Fachstellen
(Wasserwirtschaft, Naturschutz etc.), privatrechtlich Betroffener (Uferbereich) und der Fischereiberechtigten
sind vom Vorhabenstrager einzuholen und nicht Gegenstand dieser Untersuchungen.
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