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Bebauungsplan : , Safferstetten Std *

Gemeinde
Landkreis

34. Anderung (Bei den Eichen)

Bad Fiissing
Passau

BEGRUNDUNG

Planungsanlass

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 10.10.2011 die 34. Anderung des Bebauungs- und Griin-
ordnungsplanes ,Safferstetten Siid “ dieses Plangebietes beschlossen.

Ziel ist die Errichtung einer Hotelbebauung mit Gastronomie, Thermalwasserpools, Sauna- und
Therapiebereichen, sowie eines Wohnhauses mit Nebengebauden.

Planungsablauf

Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes 10.10.2011
Bekanntmachung des Anderungsbeschiusses durch Anschlag

an den Amtstafeln 19.10.2011
Vorgezogene Biirgerbeteiligung 16.12.2011 - 17.01.2012
Beteiligung der Tréager offentlicher Belange gemé&R § 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 bertick-
sichtigt und eingearbeitet :

Die Deutsche Telekom, die Energienetze Bayern AG und die E.ON Bayern AG haben auf vorhandene
Leitungen hingewiesen und um friihzeitige Mitteilung des Baubeginns gebeten.

Der Zweckverband Abwasserbeseitigung K6Rlarner Bach weist ebenfalls auf vorhandene Leitungen
(Hauptsammler) hin.

Vom Wasserwirtschaftsamt Deggendorf wird festgestellt, dal die Hohenlage der Gebaude bereits
unter Nr. 1.2.4 der textl. Festsetzungen auf FOK 324,50 m 0.NN festgesetzt ist.

Die sonstigen Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind entsprechend zu beachten.
Hinsichtlich der Oberflachenentwasserung wird eine flachenmaRige Versickerung angestrebt.
Eine Detailausflihrung ist bei Bauantragsstellung mit dem WWA abzustimmen.

Zum Schreiben des Kreisbrandrats wird festgestellt, dass zur Loschwasserversorgung drei Hydranten im
Umkreis von 80 m des Baugrundstiickes vorhanden sind und diese mind. 96 m*h Wasser liefern.
Entsprechende Fléchen fiir die Feuerwehr (Zufahrten, Bewegungsflachen, Zu- und Durchgange) sind
sowohl ndrdlich und siidlich im Geltungsbereich des Bebauungsplan-Deckblattes ausgewiesen als

auch im angrenzenden Freizeitgelénde vorhanden.

Das Landratsamt Passau hat auf eine ibereinstimmende Bezeichnung des Text- und Planteils auf-
merksam gemacht.
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Die untere Naturschutzbehdrde stellt fest, da der Schutz der Eichen bereits in den textlichen Fest-
Setzungen und Nr. 3.2 und Nr. 3.6.1 berticksichtigt wurde.
Des Weiteren ist eine nachvollziehbare Bilanzierung der Ausgleichsmafinahmen vorzunehmen.

Von privater Seite hat sich die Eigentiimergemeinschaft Wilhelm-Diess-Weg 6 gegen die Hotelanlage
ausgesprochen.

Um die Hohenentwicklung besser darzustellen regt die Fachstelle Stadtebau an, dem Deckbiatt ent-
sprechende Schnitte mit Hohenkoten beizulegen.

In den Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung SO Zone1 und Zone 2 sind auch in die textlichen
Festsetzungen unter Ziffer 1.1 zu libernehmen.

Durch die Eigenart der geplanten Hotelanlage, mit riickversetzten Geschossen und Terrassendachern,
sowie mit vorgesetzten optisch leicht wirkenden Dachvorspriingen, bilden die geplanten und festge-
setzten Flachdacher bzw. Pultdacher mit den unterschiedlichen Baukdrpern ein harmonisches Er-
scheinungsbild.

Sattel- und Walmdécher wiirden aufgrund der GroRe des Bauwerks dominieren und auf das Gesamt-
Erscheinungsbild — auch im Hinblick auf die Hohenenwicklung — eher stérend wirken.

Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange geméR § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom 29.05.2012

Offentiiche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB 06.06.2012 - 06.07.2012

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

Anregungen wurden vom Bayer. Bauernverband hinsichtlich der einzuhaltenden Pflanzabsténde bei
der Ausgleichsflache vorgetragen.

Der ZAW Donau-Wald wies auf die Einhaltung der RaSt 06 hin und stellt fest, daf die Abholung der
Miilltonnen an der Bachstralte erfolgt.

Die Deutsche Telekom bittet um Mitteilung von ErschlieBungsmafinahmen.

Die untere Naturschutzbehdrde weist darauf hin, daf die Ausgleichsfldchen mittels Dienstbarkeit zu
Sichern und spéatestens bei Beginn der BaumalRnahme umzusetzen sind.

Zum Schreiben des Kreisbauamtes wird festgestelt, da entsprechende Schnittzeichnungen iber
vorhandene und vorgesehene Gebaude bereits dem Deckblatt beigelegt wurden.

Ebenfalls wurde der obere Bezugspunkt in Nr. 1.2.4 der textl. Festsetzungen und die jeweiligen
SO-Zonen benannt.

Hinsichtlich der geplanten Dachformen wird auf den GR-Beschluss vom 30.01.2012 verwiesen,
der nach wie vor aufrechterhalten wird.

Satzungsbeschluss 20.08.2012

Rechtliche Voraussetzungen

Fiir den Bereich des geplanten Baugebietes muss der rechtskraftige Fldchennutzungsplan geandert

werden.
Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt durch Deckblatt Nr. 28 im Parallelverfahren.

Plangebiet
Lage
Baugebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Safferstetten, an der Bachstralle der Gemeinde Bad Fiissing.
Im Siidosten des Plangebietes grenzt eine Sportanlage mit Kurgymnastikhalle und im Siiden der Bauhof
und die Feuerwehr an.
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Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke :
FILNr. 61 u. 62/2 und teilweise 65/3 Hotelzufahrt
der Gemarkung Safferstetten

und wird begrenzt

im Nordwesten : Wohnbebauung ( B-Plan Safferstetten Siid )

im Nordosten : Wohnbebauung ( B-Plan Safferstetten Siid )

im Stdosten : Gehweg mit Sportanlage, Kurgymnastikhalle, Bauhof und Feuerwehrhaus
im Stidwesten . Bachstrafe

Okologischer Ausgleich

Das Plangebiet fiir die Ausgleichsfiache liegt am westlichen Ortsrand der Gemeinde Bad Fiissing im
Ortsteil Safferstetten, siidlich des Hofgartenweg, und umfasst die Grundstiicke

FI.Nr. 328 und eine Teilflache aus FI.Nr. 303 (Erlbach)

der Gemarkung Safferstetten

und wird begrenzt

im Osten : Landwirtschaftlich genutzte Fi&chen
im Stiden ; Landwirtschaftlich genutzte Flachen
im Westen i Landwirtschaftlich genutzte Flachen
im Norden : KéRlamer Bach

Gelédnde

Baugebiet

Der Planungsbereich grenzt an das Uberschwemmungsgebiet des Erlbaches ( Gew. IIl. Ordnung ) an.
Topographisch fallt das Gelénde entlang der Bachstrae von ca. 323,80 m G.NN bis ca. 323,40 m (i.NN
in stid-6stlicher Richtung und bis ca. 322,80 m Gi.NN in nord-Gstlicher Richtung leicht ab.

Der héchste Grundwasserstand liegt nach Schatzung des WWA-Deggendorf bei ca. 321,30 m {.NN.

Zur Sicherung gegen einen 100 jahrigen Hochwasserabfluss sind die ErdgeschoBoberkanten der
Gebaude auf mind. 324,50 m i.NN anzuordnen.

Da die ErdgeschoBoberkanten der umliegenden Gebaude wie z.B. Feuerwehrgeratehaus und Wohn-
haus Bachstrale 3 auf 324,00 m (i.NN liegen, wurde nach telefonischer Riicksprache mit dem
Wasserwirtschaftsamt Deggendorf, Servicestelle Passau, die Hohenkote von 324,50 m i.NN auf
324,20 m 00.NN korrigiert.

Dies wurde mit Mail vom 25.04.2011 vom WWA bestatigt.

Bezliglich der Hohenlage des geplanten Wohngebaudes im Sondergebiet Zone 2 fand am 30.04.2011
ein Ortstermin mit Bauherm, Gemeinde und Planer statt.

Da dieses Gebaude ca. 200 m vom Erlbach entfernt liegt und die angrenzende Erschliefung und die

bestehende Bebauung am Wilhelm-Diess-Weg auf 323,50 m G.NN liegen, erscheint es sinnvoll diese

Héhenkote auch fiir das geplante Wohnhaus festzulegen.

Zwischen Zone 1 und Zone 2 wird im Bereich des geplanten Griinstreifen eine entsprechende Gelande-
modelierung vorgenommen.

Bei baulichen Anlagen wie Tiefgaragen sind entsprechende Vorkehrungen zu treffen.

Okologischer Ausgleich

Die Flache befindet sich am westlichen Ortsrand der Gemeinde Bad Fiissing, Ortsteil Safferstetten,
stidlich des Hofgartenweg, direkt neben dem amtlich kartierten Biotop 7645-67.02 ,Gehdlzsaum am
KéRlarer Bach, éstlich Kirchham®.

Das Gelande zwischen KéRlarner Bach im Norden und Erlbach im Siiden ist gréftenteils eben.

Der siidliche Bereich der Ausgleichsflache beinhaltet ein Teilstiick des Erlbach.
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Nutzung / Baubestand
Baugebiet

Derzeit wird das Grundstiick landwirtschaftlich als Wildgehege genutzt und an die Gemeinde Bad
Flssing verpachtet.

Der nordwestliche und norddstliche Bereich des Plangebietes umfasst Wohnhausbebauung mit
Pensionen und Appartementnutzung, mit max. Il + D, einzelne Bauliicken sind vorhanden.

Im Siidosten befinden sich die Sport- und Freizeitanlagen mit FuBballplatz, Stockbahnen und Kur-
gymnastikhalle, die dazugehdrigen Parkplétze sind zwischen Kurgymnastikhalle und Feuerwehr an-
gelegt.

Das angrenzende Bauhofgeldnde mit kieinem Lagerplatz wird vom siidlichen Bereich der Bachstrale
her erschlossen.

Auf dem Baugrundstiick selbst befindet sich eine Eichenallee mit ca. 100 jahrigem gesunden Baum-
bestand. Dieser soll erhalten bleiben und in die geplante Bebauung mit eingebunden werden.

Okologischer Ausgleich

Die Flache besteht aus Fettwiese, mit Gehdlzbestand entlang des KoRlamer Baches.
Im 6stlichen Bereich befindet sich ein extensiv genutzter Fischweiher.
Im Siiden verlauft der Erlbach.

ErschlieRung

Verkehrstechnisch ist das Gebiet durch die Gemeindestrale ( Bachstrale ) mit Anbindungen zur
GVSTR von der Staatsstrae 2110 nach Riedenburg erschlossen.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind wie folgt vorhanden:

- Zentrale Stromversorgung der e.on Bayern AG

- Zentrale Wasserversorgung der Gemeindewerke Bad Fussing

- Zentrale Abwasserentsorgung iiber Schmutzwasserkanal zur Klaranlage des ZV KéRlarner Bach
- Zentrale Versorgung der Energie Stidbayern

- Zentrales Netz der DT Netzproduktion GmbH, TI Niederlassung Siid

Planungsziele
Baugebiet

Auf den Grundstiicken FI. Nr. 61 u. 62/2 soll eine eigenstandige Hotelanlage und ein Wohnhaus mit
Nebengebé&uden realisiert werden.

Die Hotelanlage mit Wellness-, Thermal-, SPA- und Gastronomiebereich soll in drei Baukorper geglie-
dert werden, die untereinander mit einer erdgeschoRigen Bebauung verbunden sind.

Entsprechende Pavillons, AuBenpools, Saunahiitten und dergleichen sollen dazwischen eingegliedert
werden.

Unterirdisch sind alle Baukorper mit einer Tiefgarage und Keller verbunden, hier sollen neben dem
Parken auch die erforderlichen Nebenraume fiir Hotel, Gastronomie und dergleichen untergebracht
werden.

Die hdhenméRige Entwicklung der geplanten Hotelanlage soll der vorhandenen Bebauung im nordli-
chen Bereich der BachstraRle und der Kurgymnastikhalle angepasst werden, wobei die Eichenallee
derzeit ca. 8,00 m hoher ist als die vorgesehene Bebauung.

Die ErschlieBung erfolgt {iber die BachstraRle und hat zwei Zufahrtsméglichkeiten.

Eine UGber den vorhandenen Parkplatz mit der zukiinftigen Tiefgaragenzufahrt, Anlieferung, Feuer-
wehrzufahrt und Privatweg zum Wohnhaus und die eigentliche Hotelvorfahrt iber einen Teil des
vorhandenen Gemeindeweges.

Die vorgenannten Parkplétze an der BachstraRe sind auch fiir die geplante Gastronomie der Hotelan-
lage zu nutzen.

Im nordwestlichen Bereich des Grundstiickes soll ein Wohnhaus mit Nebengeb&uden realisiert werden.
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Die stidtebauliche Verkniipfung der Bebauung mit den Griinbereichen unter Beriicksichtigung des best.
Eichenbaumbestandes soll hierbei héchste Prioritat haben.

Okologischer Ausgleich
Siehe beiliegenden Okologischen Gestaltungsplan

Festsetzungen

Fiir den Bereich der Bebauungsplananderung wird die BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990
zu Grunde gelegt.

Art der Nutzung
SO Sondergebiet

MaR der baulichen Nutzung
Die Nutzungswerte

GRZ 0,60 und GFZ 1,00 im SO Zone | ( Hotelbebauung )
GRZ 0,40 und GFZ 0,60 im SO Zone Il ( Wohnbebauung )

Bauliche Gestaltung

Die Gestaltungsvorschriften und - empfehlungen dienen im wesentlichen der Einfiigung der baulichen
Anlagen in das Orts- und Landschaftshbild.

Einen wichtigen Teil zur landschaftiichen Einfiigung soll die festgesetzte Griinordnung im Plangebiet
beitragen.

AuRere Eingriinung und innere Durchgriinung auf privaten Grundstiicken des Gebietes gewinnen da-
durch zusatzlich an Bedeutung.

Die Gestaltungsvorschriften sind auf wenige wesentliche Bindungen beschrénkt und werden im Einzel-
fall durch Empfehlungen ergénzt.

Griinordnung und Umweltbericht
Lage

Der Geltungsbereich des vorhabensbezogenen Bebauungsplans (BP) mit integriertem Griinordnungsplan
(GOP) ,Safferstetten-Siid (Bei den Eichen) liegt am siidlichen Ortsrand von Bad Fiissing im Stidosten des
Ortsteils Safferstetten.

Im Siidwesten des Planungsgebietes befindet sich die BachstraRe, dahinter Bebauung mit Obstgarten. Im
Siidosten grenzt ein Griinzug mit Gehwegen, der Kurgymnastikhalle, drei Stockbahnen, einem Trainings-
platz, einem groRen FuRballspielfeld und Parkplatzen an. Hier befinden sich auf Grund der Ortsrandlage
auch die Feuerwehr und der Bauhof mit Lagerplatz. Etwa 300 m stidostlich verlauft die Staatsstralte

St 2110. Im Westen und Nordwesten des Planungsgebietes grenzt eine Bebauung mit Pensionen, Apparte-
ment- und Einfamilienhdusern an.

Es besteht ein genehmigter Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan von 1989 mit inzwischen
zahlreichen Deckblattern. Im derzeit gliltigen BP / GOP ist das Planungsgebiet als Parkplatz mit Zufahrt
und éffentlichem Geh- und Radweg sowie als Fléche fiir die Landwirtschaft mit Nutzung als Damwildgehege
ausgewiesen. In Zukunft soll es als ,Sondergebiet Hotel* ausgewiesen werden.

Der Geltungsbereich des BP / GOP umfasst die Grundstiicke Flurnr. 61 und 62/2 und fiir die Hotelzufahrt
eine Teilfldche des Grundstiicks Finr. 65/3 der Gemarkung Safferstetten mit einer Fl&che von ca. 18.256 m?
(17.407 m? + 849 m?).
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Gelande

Im Planungsgebiet fallt das Gelande entlang der BachstraRe von ca. 323,80 m (.NN bis ca. 323,40 m (i.NN
in stid-Bstlicher Richtung und bis ca. 322,80 m i.NN in nord-6stlicher Richtung leicht ab.

Der Geltungsbereich des BP / GOP hat im Siidosten eine Breite von ca. 75 m und im Nordwesten eine
Breite von etwa 85 m. Die Lange betragt etwa 245 m im Nordwesten und ca. 240 m im Siidosten.

Das Planungsgebiet grenzt an das Uberschwemmungsgebiet des Erlbaches an.

Im Planungsgebiet selber befinden sich keine stehenden oder flieRenden Gewésser. -

Der héchste Grundwasserstand liegt nach Schéatzung des Wasserwirtschaftsamtes Deggendorf bei

ca. 321,30 m {i.NN. Der nachst gelegene Vorfluter ist der nur etwa 20 m siidwestlich entlang der Bachstrale
flieRende Mihlbach (K6Rlarner Bach).

Nutzung

Der groRte Teil des Planungsgebietes ist Teil einer Griinlandflache, die zur Zeit als Damwildgehege genutzt
wird. Entlang der siidostlichen Grenze steht eine Reihe von 25 etwa 100 Jahre alten Eichen, entlang der
norddstlichen Grenze wachsen vier weitere alte Eichen. An der BachstraBe befindet sich ein Parkplatz, der
einschlieRlich Griinflachen ca. 1.416 m? des Bearbeitungsgebietes beansprucht.

Erschliefung

Vorgesehen ist der Bau eines bis zu dreistdckigen Hotels (E + Ill), das in drei Geb&udebldcke aufgeteilt ist,
die mit niedrigeren Geb&uden verbunden werden. Unter dem Hotel ist eine Tiefgarage vorgesehen. Im Nord-
Osten des Planungsgebietes ist auBerdem die Errichtung eines Wohnhauses mit Nebengebauden geplant.

Das Planungsgebiet wird von der BachstraRe her durch zwei Zufahrten erschlossen. Die Hotelvorfahrt wird
entlang der siidSstlichen Grenze des Planungsgebietes auf einer Teilflache des bestehenden offentlichen
Geh- und Radweges gebaut.

Die Zufahrt fir Feuerwehr und Anlieferung, sowie fiir die ErschlieBung des Betriebsleiterwohnhauses wird
entlang der Nordostgrenze neu errichtet. Von dieser Zufahrt erfolgt lediglich die Einmiindung in die Bach-
straRe auf der vorhandenen Zufahrt auf dem bereits vorhandenen Parkplatz. Beim Parkplatz befindet sich
auch die Abfahrt in die Tiefgarage. Der Parkplatz wird zuséatzlich an die Hotelvorfahrt neu angebunden.

Der vorhandene éffentliche Geh- und Radweg zwischen dem Parkplatz und dem jetzigen Damwildgehege,
der den éffentlichen Geh- und Radweg entlang des stidlichen Teils der Bachstrale mit dem des ndrdlichen
Teils verbindet, wird an den Strafenrand verlegt.

Naturraum

Der Geltungsbereich des BP / GOP ,Safferstetten-Siid - Bei den Eichen” befindet sich im Naturraum
,Unteres Inntal", naturrdumliche Untereinheit ,Pockinger Heide". Die ,Pockinger Heide" ist eine weitgehend
ebene, aus relativ geringméchtigen Innschottern (8 bis 10 m) aufgebaute Niederterrassenplatte, die heute
intensiv landwirtschatftlich genutzt wird und eine starke Siedlungs- und Verkehrsentwicklung aufweist.

Potentielle natiirliche Vegetation ist der Reine Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum typicum)
Sidbayernrasse.

Im Planungsgebiet selber befinden sich keine sténdig wasserfiihrenden Gewasser.
Das Gelande grenzt an das Uberschwemmungsgebiet des Erlbaches an.

Amtlich kartierte Biotope befinden sich nicht im Gebiet.

Das Planungsgebiet liegt in keinem Schwerpunkigebiet des Naturschutzes.
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Das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fiir den Landkreis Passau gibt unter anderem folgende Ziele
fur den Bereich um Safferstetten, zu dem das Planungsgebiet gehért, an:

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

Griinordnungskonzept
Offentliches Griin

Offentliches Griin befindet sich im Planungsgebiet lediglich als schmale Griinfléche entlang der Hotelvorfahrt
und entlang der Bachstrale.

Privates Griin

Je 1.000 m? Freiflache ist ein Laubbaum zu pflanzen. Hochstammige Obstbaume, sowie die durch Plan-
zeichen festgesetzte Pflanzung von Baumen sind auf die Festsetzung aus Satz 1 anzurechnen. Die Negativ-
liste ist zu beachten. Das Pflanzen von Obstbaumhochstdmmen und Wildobstbdumen, sowie Obst- und
Wildobststrauchern ist vorrangig vorzunehmen.

Auch wenn bei den Bauarbeiten die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetations-
flachen bei BaumaRnahmen® beachtet wird, kann nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne Eichen
Schaden nehmen. Falls dies geschieht, so sind die Eichen fachgerecht zu versorgen, bzw. durch Nach-
pflanzung von Quercus robur (Stieleiche) zu ersetzen.

Um die Gestaltung der AuRenanlagen des Hotels nicht zu sehr einzuschranken, werden beziiglich der
Artenauswahl bei Pflanzungen auBer einer Negativliste und der Nachpflanzung von Eichen keine Fest-
setzungen getroffen. Dabei ist jedoch das Pflanzen von Obstbaumhochstémmen und Wildobstbaumen,
sowie von Obst - und Wildobststrauchern vorrangig vorzunehmen.

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft sowie
der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung in Hinblick auf Verbesserungen
fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild

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

Schutzgut Mensch
Beschreibung und Bewertung

Das Planungsgebiet liegt am siidlichen Ortsrand von Bad Fiissing im Siidosten des Ortsteils Safferstetten.
Die BachstraRe mit éffentlichem Geh- und Radweg, Bebauung und Obstgérten grenzt im Siidwesten, Be-
bauung mit Pensionen, Appartement- und Einfamilienhdusern im Nordwesten und Westen an. Im Siidosten
verlduft ein 6ffentl. Geh- und Radweg parallel zur Grundstiicksgrenze. Dahinter befindet sich ein Griinzug
mit dffentlichen Wegen, der Kurgymnastikhalle, drei Stockbahnen, einem Trainingsplatz, einem groRen
FuRbalispielfeld und Parkplatzen. Hier befinden sich auch die Feuerwehr und der Bauhof mit Lagerplatz.

Derzeit wird die Flache als Damwildgehege genutzt. Spazierganger kdnnen das Wild von den Wegen aus
beobachten. Der Weg entlang der Siidostgrenze fiihrt durch den Griinzug in Richtung Kurgebiet.

Auswirkungen und Mafnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtiqungen

Im Zuge der BaumafRnahmen ist von einer Larmentwicklung auszugehen. Diese sind jedoch zeitl. begrenzt.
Betroffen sind vor allem die Hiuser im Nordwesten. Diese sind auch vom Anlieferverkehr und den Ge-
rauschen durch die Erholungsnutzung im Innenhof der Hotelanlage betroffen.



1.7.2

Durch die Ausweisung des Baugebietes entfallt nicht nur das Damwildgehege, sondern auch der besteh.
dffentliche Geh- und Radweg zwischen dem Parkplatz und dem Damwildgehege. Als Ersatz wird ein Weg
entlang der Bachstrafle angelegt.

Die Wegeverbindung entlang der siiddstiichen Grundstiicksgrenze bleibt erhalten, wird jedoch in einem
etwa 87 m langen Teilstiick als Hotelvorfahrt ausgebaut. Die das Ortsbild bestimmenden alten Eichen
bleiben erhalten.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die auf das Bauvorhaben einwirkenden
Gerauschimmissionen getrennt fiir die Sportgerauschsituation (Kurgymnastikhalle, Stockbahnen, Sportpl.),
sowie fiir die Gewerbegerauschsituation (Bauhof und Feuerwehr) ermittelt und beurteilt.

In Bezug auf die Sportgerausche werden die Anforderungen der 18. BImSchV am Bauvorhaben unter
Berlicksichtigung der Betriebszeiten zu allen Beurteilungszeiten eingehalten.

Bei Einsatz der Feuerwehr kdnnen die Immissionsrichtwerte der TA L&rm tags und zur unglinstigsten
Nachtstunde eingehalten werden. Beim Betrieb der Sirene und des Martinshorns sind zwar Uberschreitun-
gen der Richtwerte nicht zu vermeiden, kénnen jedoch einem Gutachten zufolge abgewogen werden, da
deren Einsatz eine Notsituation zur Abwehr von Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung dar-
stellen.

Vom Bauhof aus wiirden in der Nachtzeit beim Winterdienst vor allem durch die Beladung der Fahrzeuge
mit Salz beim Bauvorhaben die Anforderungen der TA Larm nicht eingehalten. Deshalb miissen bei einer
Realisierung des Hotelkomplexes das Salzlager und die Salzsilos an einen Standort auferhalb des Kur-
bereiches von Bad Fiissing verlagert werden.

Schutzgut Arten und Lebensrdume
Beschreibung und Bewertung

Im Planungsgebiet selber befinden sich keine amtlich kartierten Biotope und naturschutzrechtlich geschiitz-
ten Flachen. Jedoch sind die 25 alten Eichen entlang der siiddstlichen Grenze und die vier weiteren alten
Eichen entlang der nordéstlichen Grenze unbedingt erhaltenswiirdig und durch den bereits bestehenden
BP / GOP gesichert.

Flora und Fauna des zukiinftigen Baugebietes entsprechen der Gblichen Vegetation auf einem Rasen in
einem Wildgehege. Die vorhandene Eichenreihe diirfte etwa 100 Jahre alt sein. Ab diesem Alter stellen
Baume, und hier besonders die Baumart Eiche, einen wertvollen Lebensraum fiir eine Vielzahl von Tier-
arten dar (v.a. Insekten, Vogel und Saugetiere). Die Eichen bieten Nist- und Nahrungsraum.

Der Bereich des BP / GOP liegt in keinem Schwerpunktgebiet des Naturschutzes.

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

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

Auswirkunaen und MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Durch den Bau des Hotelkomplexes wird wieder ein Teil eines innerdrtlichen Griinzuges versiegelt.

Die Reihe mit den 25 Eichen bleibt erhalten. Die Baugrenze verlauft auRerhalb des Traufenbereiches.

Beim Hoteleingang wird der Traufenbereich von drei Eichen durch den Bau der Hotelvorfahrt beeintrachtigt.
Durch die Verlegung des éffentlichen Geh- und Radweges kénnte der Wurzelraum einer weiteren Eiche be-
troffen sein.
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Auch wenn bei den Bauarbeiten die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetations-
flachen bei BaumaRnahmen" beachtet wird, kann nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne Eichen
Schaden nehmen. Falls dies geschieht, so sind die Eichen fachgerecht zu versorgen, bzw. durch Nach-
pflanzung von Quercus robur (Stieleiche) zu ersetzen.

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung findet der Ausgleich auf Grundsttick Finr. 328,
Gemarkung Safferstetten, statt. Dabei werden die Ziele des ABSP Passau berticksichtigt.

Schutzgut Boden
Beschreibung und Bewertung

Das Planungsgebiet ist leicht abfallend und befindet sich auf einer Héhe von ca. 322,80 m (i.NN bis
323,80 m i.NN im Naturraum ,Unteres Inntal", naturrdumliche Untereinheit ,Pockinger Heide".

Die ,Pockinger Heide" ist eine weitgehend ebene, aus relativ geringméchtigen Innschottern (8 bis 10 m)
aufgebaute Niederterrassenplatte.

Der Versiegelungs-, bzw. Nutzungsgrad ist mit einer GRZ von 0,6 in Zone | und einer GRZ von 0,4 in

Zone |l hoch. AuRerdem kann durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen
die zulassige Grundflache bis zu 50 v. H. Gberschritten werden. Nebenanlagen wie die Giberdachte Hotel-
zufahrt, AuRenpools, Pavillone, Saunahiitten und dergleichen sind auch auRerhalb der bebaubaren Grund-
stiicksflachen zuléssig.

Auswirkungen und MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

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

Schutzgut Wasser
Beschreibung und Bewertung

Der Geltungsbereich des BP / GOP befindet sich auf einer aus geringméachtigen Innschottern (8 bis 10 m)
aufgebauten Niederterrassenplatte auf einer Hohe von ca. 322,80 m (.NN bis ca. 323,80 m (i.NN.
Der héchste Grundwasserstand liegt nach Schatzung des WWA Deggendorf bei ca. 321,30 dber NN.

Im Planungsgebiet selber befinden sich keine sténdig wasserfiihrenden Gewasser. Das Gelande grenzt an
das Uberschwemmungsgebiet des Erlbaches an.

Auswirkungen und Malinahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Das Bauvorhaben wird an die 6ffentliche Abwasserentsorgungsanlage {(Schmutzwasserkanal) der Gemeinde
Bad Fiissing, bzw. ZV KoRlarner Bach, angeschlossen. Regenwasser ist iiber Sickerschéchte zu versickern.

Zur Sicherung gegen einen 100-jahrigen Hochwasserabfluss sind die Erdgeschossoberkanten der Gebaude
auf mind. 324,20 m 0i.NN im Sondergebiet Zone 1 bzw. 323,50 m ii.NN im Sondergebiet Zone 2 anzuordnen.
Bei baulichen Anlagen wie Tiefgaragen sind entsprechende Vorkehrungen zu treffen.

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

Das Planungsgebiet liegt in keiner Frischluftschneise.

Auswirkunaen und MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtiqungen

Durch die neue Bebauung wird der Luftaustausch nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Landschaft
Beschreibung und Bewertung

Das Planungsgebiet liegt am stidlichen Ortsrand von Bad Fiissing im Siidosten des Ortsteils Safferstetten.
Die ebene Fliche wird derzeit als Parkplatz und Damwildgehege genutzt. Im Stidwesten befindet sich die
Bachstrafe, dahinter Bebauung mit Obstgérten. Im Stidosten grenzen die Feuerwehr und der Bauhof sowie
ein Grilnzug mit Gehwegen, der Kurgymnastikhalle, drei Stockbahnen, einem Trainingsplatz, einem grofen
FuRballspielfeld und Parkplétzen an. Im Westen und Nordwesten des Planungsgebietes grenzt eine Bebau-
ung mit Pensionen, Appartement- und Einfamilienhausermn an.

Auswirkunaen und Mafnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Durch die neue Bebauung wird wieder ein Teil eines innerdrtlichen Griinzuges versiegelt.

Die 25 vorhandenen Eichen entlang der siidéstlichen Grenze und die weiteren Eichen entlang der nordost.
Grenze gewahrleisten eine gute Eingriinung von Siidosten und Nordosten. Vorhandener Baumbestand auf
den Nachbargrundsticken trennt die ibrige Bebauung von der des Planungsgebietes.

Sowohl die nicht iiberbauten Teile der Tiefgarage, als auch die Flachd&cher werden begriint.

Schutzgut Kulturgiiter
Beschreibung und Bewertung

Kulturgiiter wie z. B. Bodenfunde sind im Planungsgebiet nicht bekannt, jedoch grundsétzlich maglich.

Auswirkungen und Manahmen zur Vermeidung von Beeintréchtigungen

Ein Verlust von Kulturgiitern ist unwahrscheinlich.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Einstufung des Planungsgebietes vor der Bebauung

Der Geltungsbereich des BP / GOP ,Safferstetten-Siid* (Bei den Eichen) umfasst ca. 18.256 m?
(17.407 m? + 849 m?), die zur Zeit als Parkplatz und Damwildgehege, sowie als éffentlicher Geh- und
Radweg in einer Griinanlage genutzt werden.

Bereich des Parkplatzes

Fiir den Parkplatz wurden im Jahre 2003 im Rahmen des Deckblattes Nr. 25 ¢ a. 1.416 m* x Faktor 0,3

= ca. 425 m? Ausgleichsfléche ermittelt. Der Parkplatz verfiert drei wassergebundene Stellplétze, wird aber
erweitert um eine Zufahrt zur Hotelvorfahrt, die Abfahrt zur Tiefgarage, sowie die Zufahrt zum Betriebs-
leiterwohnhaus mit Feuerwehrzufahrt und Anlieferung. Der 6ffentliche Geh- und Radweg wird zur Strafle hin
verlegt. Dadurch kénnte der Wurzelraum einer Eiche betroffen werden. Bei der Bilanzierung ist der bereits
ermittelte Ausgleich zu beriicksichtigen. Der Ausgleich fiir den Parkplatz wurde noch nicht realisiert.



7.8.2

1-

Er soll im Rahmen der Erstellung des Ausgleichs fiir dieses Deckblatt Nr. 34 umgesetzt werden.

Zufahrt zum Hotel auf 6ffentlichem Grund

Der éffentliche Geh- und Radweg ist bereits im rechtsgiiltigen BP / GOP ausgewiesen, wird jedoch verbreitert
und stérker befestigt. Die zusétzliche Flache der Zufahrt zur Hotelvorfahrt inkl. Einmiindung des Parkplatzes
auf Grundstiick Flnr. 65/3 hat eine Fldche von 231 m? und ist zu bilanzieren.

Sonderaebiet (SO) Zone |

Die Flache im Sondergebiet (SO) Zone | mit 14.807 m? (17.407 m? - 2.600 m?) wird derzeit als Damwildge-
hege genutzt und ist deshalb mit Ausnahme der vorhandenen Eichenreihen beziiglich der Bedeutung fiir
Naturhaushalt und Landschaftsbild der Kategorie | ,Gebiete mit geringer Bedeutung” zuzuordnen und ist zu
bilanzieren.

Sondergebiet (SO) Zone I

Die Flache im Sondergebiet (SO) Zone Il mit 2.600 m? wird zwar zur Zeit auch als Damwildgehege genutzt,
ist aber auf Grund der Beeintrachtigung der betroffenen Eichen beziiglich der Bedeutung fiir Naturhaushalt
und Landschaftsbild der Kategorie Il ,Gebiete mit mittlerer Bedeutung” zuzuordnen und ist zu bilanzieren.

Ermittiung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsfléchen
Sondergebiet (SO) Zone |, inkl. Parkplatz

Die GRZ im Sondergebiet (SO) Zone | ist mit 0,60 festgesetzt.

Das Gebiet ist also beziiglich der Eingriffsschwere dem Typ A ,Hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad”
zuzuordnen.

Die Zuordnung zu Kategorie |, sowie zu Typ A ergibt eine Einstufung von 14.807 m? in Feld A | mit einem
Kompensationsfaktor von 0,3 bis 0,6.

Durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen kann die zuléssige Grundfléche
bis zu 50 v. H. liberschritten werden. Nebenanlagen wie die {iberdachte Hotelzufahrt, AuBenpools, Pavillone,
Saunahiitten und dergleichen sind auch auRerhalb der bebaubaren Grundstiicksfldchen zulassig.

Es ergibt sich daher ein Kompensationsfaktor von 0,5.

14.807 m? x Faktor 0,5 entspricht 7.404 m?.

7.404 m?-425m? Ausgleich von 2003 fiir Deckblatt Nr. 25 (Parkplatz) = 6.979 m?

Sondergebiet (SO) Zone I

Die GRZ im Sondergebiet (SO) Zone 2 ist mit 0,40 festgesetzt.

Das Gebiet ist also beziiglich der Eingriffsschwere dem Typ A ,Hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungs-
grad” zuzuordnen.

Die Zuordnung zu Kategorie II, sowie zu Typ A ergibt eine Einstufung von 2.600 m? in Feld A il mit
einem Kompensationsfaktor von 0,8 bis 1,0.

Es ergibt sich daher ein Kompensationsfaktor von 0,8.

2.600 m? x Faktor 0,8 entspricht 2.080 m?
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Zufahrt zum Hotel auf éffentlichem Grund

231 m? x Faktor 0,3 entspricht 69 m?.

Zusammenstellung des Ausgleichsbedarfs

6.979 m? Sondergebiet (SO) Zone |
2.080 m? Sondergebiet (SO) Zone |l
69 m? Zufahrt zum Hotel auf éffentlichem Grund

9.128 m?

Es wird also eine geeignete Ausgleichsflache mit - je nach den anrechenbaren Faktoren der Ausgleichsflache
-etwa 9.128 m? notwendig.

Ausgleichsfldche

Der erforderliche Ausgleich findet auf einer Teilfldche des Flurstiicks 328 der Gemarkung Safferstetten statt.
Der Gestaltungsplan fiir die Ausgleichsflache mit den Abbuchungen

von 425 m? fiir Deckblatt Nr. 25 ,Safferstetten-Siid* (Parkplatz) von 2003 und

von 1.960 m? fiir Deckblatt Nr. 2 ,Safferstetten Sid-Ost* (Wohnhaus), sowie

von 9.128 m? fiir Deckblatt Nr. 34 ,Safferstetten-Siid* (Bei den Eichen)

liegt als Anlage diesem BP / GOP bei.

Die Ausgleichsflache ist tiber eine Grunddienstbarkeit zugunsten des Freistaats Bayern zu sichern.
Mit den AusgleichsmaRBnahen ist spatestens bei Baubeginn der MaBnahmen zu beginnen.

Kirchham, 02.11.2011
20.04.2012 erganzt 20.08.2012



Bebauungsplan : » Safferstetten Std *
34. Anderung (Bei den Eichen)

Gemeinde ; Bad Fiissing
Landkreis : Passau
RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. d. Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) ge4. durch Art. 1
des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. 1 S. 1509)

- Bayer. Bauordnung (BayBO)i.d.F. d. Bekanntmachung vom 14. August 2007, Anderung: Art 53, 61 und 73
(§ 36 Gv.20.12.2011, 689)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. v. 23. Januar 1990 mit Erganzung vom 22. April 1993

- Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. v. 18. Dezember 1990

Bestandteile des Bebauungsplanes sind

1. Bebauungsplan
2. Textteil mit Begriindung und Textlichen Festsetzungen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
geméaR § 9 (1) BauGB
Fiir den Bereich der Bebauungsplanénderung wird die BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990 zu
Grunde gelegt.

1.1 Art der baulichen Nutzung
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

SO gemal § 11 BauNVO

Zone 1 Das Sondergebiet dient ausschlieBlich der Nutzung als Hotel.
Zulassig sind Hotel mit Gastronomie, Thermalwasserpools, Wellness-, Sauna- und
Therapiebereiche.

SO gemal § 11 BauNvO
Zone 2 Das Sondergebiet dient ausschlieBlich der Nutzung fiir Wohnhaus mit Nebengebauden.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
gemal § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB

1.21 Grundflachenzahl GRZ 0,60 im Hotel ( Zone | )
GRZ 0,40 im Wohnen ( Zone I1)

als Hochstgrenze, soweit sich aus der iberbaubaren Grundfléche keine
geringeren Werte ergeben.

Durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen
kann die zulassige Grundfiache bis zu 50 v.H. iiberschritten werden.



1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

2.1

2.2

-9-

Gescholflachenzahl GFZ 1,00 im Hotel ( Zone | )
GFZ 0,60 im Wohnen ( Zone II')

als Hochstgrenze, soweit sich aus der iiberbaubaren Grundflache keine
geringeren Werte ergeben.

Flachen von Aufenthaltsraumen im Untergeschoss sind geméaR

§ 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO bei der Geschossflache mitzurechnen.

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
E ein Vollgeschoss
E+1 zwei Vollgeschosse
E+Il drei Vollgeschosse
E+1lI vier Vollgeschosse

Hohe der baulichen Anlage  als Hochstgrenze

E h= 450m
E+| h= 8,00m
E+II h=11,50m
E+II h=1500m

Unterer Bezugspunkt ist Oberkante fertiger FuRboden Erdgeschoss
= 324,20 m G.NN im SO zone1 bzw. 323,50 m i.NN im SO zone2
Oberer Bezugspunkt ist Schnittpunkt AuRenwand mit Oberkante Dachhaut

Hohenentwicklung der geplanten Hotelanlage und der bestehenden
Nachbargebaude siehe Anlage 1

Héhenlage

Da das Plangebiet an das Uberschwemmungsgebiet des Erlbaches angrenzt, wird die Hohenlage der
Gebaude durch die Festsetzung des fertigen Erdgeschoss-FuRbodens iiber natiirlichem Gelénde fest-
gelegt:

SO zone1 Hotel OKFFB: 324,20 4.NN

SO zome2  Wohnen OKFFB : 323,50 ii.NN

Festsetzungen zur baulichen Gestaltung
gemal Art. 91 BayBO

Gebaude

Dachform / Dachneigung Flachdach z.T. mit Begriinung
Pultdach 5 - 15°, Begriinung erwiinscht

Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Garagen bzw. Tiefgaragen sind nur auf den hierfiir festgelegten Fléchen bzw. innerhalb der bebaubaren
Fléchen zulassig.

Nebenanlagen wie (iberdachte Hotelzufahrt, AuRenpools, Pavillone, Saunahiitten und dergleichen sind
auch auRerhalb der bebaubaren Grundstiicksfldchen zulassig.
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Okologische Mafinahmen

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entspr. § 1a Wasserhaushaltsgesetz sollen
die Bauwerber auf die technischen Mdglichkeiten hingewiesen werden.

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung werden durch wassersparende Technologien, wie z.B.
Wasserspararmaturen, Spartaste fiir Toilettenspiilkasten usw., sowie durch Verwendung von Regen-
wasser zur Gartenbewasserung, mittels Regenwassersammelbehélter, erreicht.

Unter dem Gesichtspunkt der groRtméglichen Energieeinsparung bzw. einer rationellen Energienutzung
werden die Bauherren angehalten, soweit als moglich Konzepte wie z.B. aktive und passive Solarener-
gienutzung, Abwarmenutzung bzw. Warmeriickgewinnung in der Objektplanung zu berticksichtigen.

Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist zu versickem, soweit der Untergrund dies zulésst.

Eine breitflachige Versickerung des Oberflachenwassers wird angestrebt.

Die Detailausfiihrung ist bei Bauantragsstellung mit dem WWA abzustimmen.

Es sind die MaRnahmen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung ( NWFreiV ) einzuhalten.

Untergrund- und Grundwasserverhéltnisse

Topographisch fallt das Gelande entlang der Bachstrale von ca. 323,80 m 0.NN bis ca. 323,40 m 0.NN
in stid-Bstlicher Richtung und bis ca. 322,80 m 1i.NN in nord-6stlicher Richtung leicht ab.

Der héchste Grundwasserstand liegt nach Schatzung des WWA Deggendorf bei ca. 321,30 G. NN.

Bei baulichen Anlagen wie Tiefgaragen sind entsprechende Vorkehrungen zu treffen.

Grundwasser darf nicht in die Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden.

Oberflichenversiegelung
Um die natiirliche Versickerung von Niederschlagswasser moglichst wenig einzuschranken, ist die

Oberflachenversiegelung auf das unbedingt notwendige MaR zu beschréanken.
Befestigte Flachen sind soweit méglich wasserdurchlassig zu gestalten.

ErschlieBung
Regelschnitt :




3. Griinordnung
3.1 Erhalt und Schutz des vorhandenen Baumbestandes

Die durch Planzeichen festgesetzten Gehdlze sind zu erhalten.

3.2 Schutz und Pflege des Gehdlzbestandes
Der durch Planzeichen festgelegte Gehdlzbestand und die Neupflanzungen sind zu pflegen und vor
Beschéadigungen zu schiitzen.

Es gilt die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsfldchen bei Baumaf-
nahmen”.

33 Abstandszonen zu Erdkabeln
Bei Baumpflanzungen ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten.
Die Planung des Kabelnetzes und die Einhaltung geeigneter Schutzmafnahmen in der Nahe von

Bumen hat unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan / Griinordnungsplan festgelegten Baum-
standorte zu erfolgen.

3.4 Pflanzung in Sichtdreiecken
Im Einmiindungsbereich von Straben istim Bereich der Sichtdreiecke jede Bebauung, Stapelung,
Bepflanzung und sonstige Sichtbehinderung auf eine Hohe von maximal 0,80 m zu begrenzen.
Einzelbaume sind bis 2,50 m Hohe aufzuasten.

3.5 Sicherstellung des Oberbodens und des Pflanzraums

3.5.1 Abtrag, Lagerung und Einbau von Oberboden

Fiir Abtrag, Lagerung und Einbau von Oberboden gilt die DIN 18915 ,Bodenarbeiten fiir
vegetationstechnische Zwecke".

3.5.2 Oberbodenbedarf
a)  Pflanziécher fiir Baume
Pflanzlécher fiir Baume sind mit einem Durchmesser von mindestens 2,00 m und einer Tiefe von
mindestens 1,50 m auszuheben. Fiir die oberen 60 cm ist ein geeignetes Substrat mit Oberboden,
darunter Substrat fiir eine geeignete Vegetationstragschicht zur Verfiigung zu stellen.
Es wird auf die Empfehlungen fiir Baumpflanzungen Teil 1 und Teil 2 der Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. verwiesen.
b)  Vegetationsflachen

Gehdlz-, Stauden-, Rasen- und Wiesenflachen sind mit Oberboden in nachfolgenden Starken ein-

zudecken:

Geholzflachen: 0,40 m
Staudenflachen: 0,30 m
Rasenflachen: 0,20m

Wiesenflachen: 0,20m



3.6

3.6.1

3.6.2

3.6.3

3.6.4

3.7

3.71

Verkehrsflachen
Parkplitze

Die Trag- und Deckschichten bei Parkplatzen sind in wasserdurchlssiger Bauweise auszubilden (z. B.
Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine).

Oberflachenwasser ist zu versickern.

Fiir Zufahrten und Behindertenparkplatze kénnen Pflasterbeldge verwendet werden.

FuB- und Radwege, Zufahrten

Die Deckschichten fiir Fu- und Radwege im StraRenbereich, sowie fiir Zufahrten sind in Naturstein-
pflaster, Betonsteinen, Mastixbelag oder wassergebundener Decke auszubilden. Die Deckschichten
fiir FuR- und Radwege im 6ffentlichen Griin- und Auenbereich sind in wassergebundener Decke
auszubilden.

Tiefgaragen

Auf die nicht Uberbauten Teile der Tiefgarage ist eine Vegetationsschicht von mindestens 65 cm
aufzubringen. Die betreffenden Flachen sind als Griinflache zu gestalten.

Sonstige Wege und Plétze
Die Befestigung ist mit wasserdurchlassigen Materialien auszufiihren, z. B. mit:

- Schotterrasen

- Wassergebundene Decke
- Rasenfugenpflaster

- Pflaster

- Rasengittersteine

Griinflichen

Bei der Baueingabe ist ein Freiflichengestaltungsplan, in dem der Inhalt des Bebauungsplanes /
Griinordnungsplanes nachgewiesen und weiterentwickelt ist, einzureichen.

Je 1.000 m? Freifliche ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen.

Hochstammige Obstb&ume, sowie die durch Planzeichen festgesetzte Pflanzung von B&umen sind
auf die Festsetzung aus Satz 1 anzurechnen. Die Negativiiste ist zu beachten. Das Pflanzen von
Obstbaumhochstdmmen und Wildobstb&umen, sowie Obst- und Wildobststrduchern ist vorrangig
vorzunehmen.

Bepflanzung

Auch wenn bei den Bauarbeiten die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vege-
tationsfléchen bei BaumaRnahmen* beachtet wird, kann nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne
Eichen Schaden nehmen. Falls dies geschieht, so sind die Eichen fachgerecht zu versorgen, bzw. durch
Nachpflanzung von Quercus robur (Stieleiche) zu ersetzen.
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Mindestpflanzgrofe
Alle Gehdlze haben der Giiteklasse A des Bundes deutscher Baumschulen zu entsprechen.

Hochstdmme: Grolkronige Baume: 3xv, mB, 14 - 16

Kleinkronige Baume: 2xv, mB, 10-12
Stammbiische: 3xv, 250 - 300
Heister: 2xv, 200 - 250
Obstbaum-Hochstamme: Stammumfang von mindestens 7 cm

Negativliste

Nachfolgend aufgefiihrte Gehélze diirfen nicht gepflanzt werden:

Chamaecyparis Scheinzypresse
Picea Fichte

Thuja Lebensbaum
Fassadenbegriinung

Fensterlose Fassaden und Mauern, sowie frei stehende Spaliere und Rankgeriiste sind mit Kletter-

oder Rankpflanzen oder Spalierobst zu begriinen. Fiir Rankpflanzen sind entspr. Rankhilfen vorzusehen.
Zeitpunkt der Pflanzungen

Die Pflanzungen miissen spatestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung der Bauarbeiten
(Bezugsfertigkeit der Gebaude) erfolgen.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind zulassig:

° Frei wachsende Hecken aus Laubgeh6lzen

° Geschnittene Hecken aus heimischen Laubgehdlzen, Héhe max. 1,80 m
. HolzzAune ohne Sockel, Hohe max. 1,20 m

. Maschendrahtzaun ohne Sockel mit Hinterpflanzung, Héhe max. 1,20 m
Hinweise

Boden-/ Baudenkmaler

Sollten bei Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder Knochenfunde zutage kommen, ist umgehend das Land-
ratsamt Passau oder das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege zu benachrichtigen.



4.2

43

4.4

4.5

Unfallverhiitungsvorschriften

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes wird gebeten, die e.on
Bayern AG und den Verbund- Innkraftwerke GmbH, Toging zu versténdigen.

Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, miissen die Kabeltrassen értlich genau bestimmt und
die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Immissionen

Im Siidosten des Plangebietes grenzt eine Sportanlage und im Siiden der Bauhof mit Feuerwehr an.

Brandschutz

Die Massnahmen des abwehrenden Brandschutzes sind zu beachten.
Alle baulichen Anlagen miissen iiber befestigte Flachen erreichbar sein.
Flachen fiir die Feuerwehr und die Léschwasserversorgung sind sicherzustellen.

Schallschutz

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung des Biiros Miiller-BBM, Planegg / Miinchen vom
23.05.2011 wurden die auf das Bauvorhaben einwirkenden Gerduschimmissionen getrennt fiir die
Sportgerauschsituation ( Kurgymnastikhalle, Stockbahnen, zwei Sportplétze ), sowie fiir die Gewerbe-
gerauschsituation ( hier Feuerwehr und Bauhof ) ermittelt und nach den einschidgigen Richtlinien beurteilt.

Kirchham, 02.11.2011
20.04.2012



Bebauungsplan : yoafferstetten Sid"
34. Anderung (Bei den Eichen)

Gemeinde ; Bad Fiissing
Landkreis : Passau
ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG gemaR § 10 Abs. 4 BauGB

1. Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Der Gemeinderat beschloss am 10.10.2011 den Bebauungsplan ,Safferstetten Siid*
flir die Grundstiicke FLNr. 61, 62/2 und 65/3, Gemarkung Safferstetten, zu dndern
und ein Sondergebiet (Hotel) auszuweisen.

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung fand vom 16.12.2011 bis 17.01.2012 statt.
Die Behdrdenbeteiligung 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, geéndert und dieses als Ausgleichsfléche dargestellt wird.

Die offentliche Auslegung fand anschliefend vom 06.06.2012 bis 06.07.2012 statt.

Die Fachstellen wurden mit Schreiben vom 29.05.2012 gehért.
Am 20.08.2012 wurde der Satzungsbeschluss gefasst.

2. Abwidgung der Varianten
Fir die Planung standen keine in Betracht kommenden anderweitigen Mdglichkeiten zur Verfiigung.

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

Kirchham, 20.08.2012



Verfahrenshinweise:

Der Gemeinderat hat am 10.10.2011 die Anderung des Bebauungsplanes gem. § 2 Abs. 1 BauGB
beschlossen. f-"_‘“w\
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Bad Fiissing, 08.01.2013 'Brtlindoblef, Biirgermeister

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

durchgefiihrt.
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Bad Fiissing, 08.01.2013 {, qu‘ﬁ’aobler, Biirgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F. vom 20.04.2012 wurde mit Begriindung gem.

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.06. bis 06.07.2012 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der
offentlichen Auslegung wurde ortstiblich bekannt gemacht. Die Beteiligung der Trager ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 29.05.2012 durchgefiihrt.

Gemeinde Bad Fussing
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Bad Fiissing, 08.01.2013 / “Brundobler, Biirgermeister
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Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 20.08.2012 den Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB als
Satzung beschlossen. P ..
y \_Gemeinde Bad Fussing
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Bad Fiissing, 08.01.2013 I,f"BrundobIer, 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 wéhrend der allg. Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann.
Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 und 4 BauGB uber die fristgemaRe Geltendmachung etwaiger
Entschédigungsanspriiche fir Eingriffe in eine bisherige Nutzung durch diese Bebauungsplanén-
derung und Uber das Erléschen von Entschadigungsanspriiche wird hingewiesen. Unbeachtlfich
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 Méngel des Abwéagungsvorgangs, wenn sie nicht
innerhalb von einem Jahr seit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes schriftlich gegentiber der
Gemeinde geltend gemacht worden sind (§ 215 Abs. 1 BauGB).
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
siehe Textteil zum Bebauungsplan vom

(als Anlage beigefiigt)

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1.

1.1

12

13

2.1

2.2

23

3.1

3.2

4.1

4.2

43

44

4.5

45

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise § 22 Abs. 4 BauNVO
o offene Bauweise
__________________ - Baugrenze (blau)
Verkehrsflachen
’I’, 3,50/5,00 StraRenflache, mit Angabe der Ausbaubreite

= StraRenbegrenzungslinie

Gehweg, wassergebundener Belag,
mit Angabe der Breite

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

o yerk Fomsirpctialsl Versorgungsleitung unterirdisch, bestehend
mit Art der Leitung
e seneliors Kot B Versorgungsleitung unterirdisch, bestehend
mit Art der Leitung
Griinflachen

Offentliche Grinflachen

Private Griinflachen

Baum (Eiche), Bestand, zu erhalten
Baum, zu pflanzen

Straucher,Bestand, zu erhalten

Straucher, zu pflanzen

Bepflanzung nach Pflanzlisten
(siehe textliche Festiegungen Pkt. 4. Griinordnung)

5.1
5.2

5.3

54

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Sonstiges

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

00090 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Schema der Nutzungsschablone

Baugebiet . Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl | GeschoRfléchenzahl
GRZ GFZ

Bauweise | Dachform

Umgrenzung von Fi&chen fir Garagen und Stellplatze

Zweckbestimmung :
ST Stellplatze
TG Tiefgaragen
Hinweise
— = Flurstiicksgrenze, bestehend

VSN VS Flurstiicksgrenze, aufzulassen
____________ — Vorgeschiagene Grundstiicksteilung
6534-61 Flurstiick-Nummer
] Vorgeschlagene Form der Baukorper
i mit Zah! der Vollgeschosse

.
L

VERFAH




DECKBLATT NR. 34 TEXTLICHE FESTSE
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Umbau der Sohlschwelle in
eine flache Sohlrampe
(Steigung ca. 1 : 20 bis 1 : 30)
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bau der Sohlschwelle i

eigelache Sohlrampe

(Steigung ca. 1 : 20 bis 1 : 30)

©

M 1:1.000 </

1. Bestehende Verh2&ltnisse
1.1  Allgemeine Beschreibung

Das Planungsgebiet befindet sich am westlichen
Ortsrand der Gemeinde Bad Fissing, Ortsteil
Safferstetten, im Naturraum ,Unteres Inntal",
naturraumliche Einheit ,Pockinger Heide”.

Betroffen sind eine Teilflache von Grundstlick Finr.
303 (Erlbach) und das Grundstlick FI. Nr. 328
(Fettwiese).

1.2 Bestand

° Fettwiese zwischen KoRlarner Bach im Norden
und Erlbach im Siiden

e Das Gelande ist mehr oder weniger eben,
allerdings ist entlang des Erlbaches durch die
Bachraumungen ein etwa 6 m breiter und bis
zu 0,5 m hoher Wall entstanden.

e geradliniger Gewasserlauf des Erlbaches mit
Brennnesselhochstaudenflur und Springkraut
(Impatiens glandulifera) entlang der Ufer

e  Zwei Berg-Ahorne und eine Esche am
linksseitigen Ufer sind der einzige
Baumbestand am Erlbach.

° Im Erlbach befinden sich zwei Sohlschwellen
mit einem Hohenunterschied von etwa 20 cm.

e  Oberhalb der gegeniiberliegenden Bdschung
verlauft ein Feldweg (Flurnummer 273,
Gemarkung Safferstetten).

e  Der KoRlarner Bach mit gewasserbegleitendem
Gehodlzsaum ist das lokal bedeutsame Biotop
7645-67.02 (K6Rlarner Bach 6stlich Kirchham).

e Entlang des KoRlarner Baches stocken
vorwiegend Altbdume (Erle, Silber-Weide,
Esche, Stiel-Eiche, Berg-Ahorn) in denen sich
auch mogliche Bruthohlen fir Végel,
Fledermause und Bilche befinden.

e ca. 1.000 m? groRer extensiv genutzter
Fischweiher mit zwei Biberburgen im Osten

° Biberrevier

e  Der Weiher wird vom KoRlarner Bach gespeist.
Er ist im Arten- und Biotopschutzprogramm fir
den Landkreis Passau als
Amphibienlaichgewasser angegeben, das als
Trittstein flr Vernetzung und Optimierung
bedeutsam ist.

e Lange des Planungsgebietes: ca. 350 m
e Breite des Planungsgebietes: ca. 60 m im

Osten und ca. 100 m im Westen, engste Stelle
ca.30 m

1.3 Aussagen des Arten-und
Biotopschutzprogramms (ABSP) fsr den
Landkreis Passau sowie weitere
naturschutzfachliche Vorgaben

Die Flache befindet sich direkt neben dem amitlich
kartierten Biotop 7645-67.02 ,Geholzsaum am KoRlarner
Bach 6stlich Kirchham”. Es handelt sich um einen
Eschen-Erlen-Saum mit hohem Eichen- und
Berg-Ahorn-Anteil.

Der KéRlarner Bach und der Erlbach mit ihren
begleitenden Grinlandern und Biotopen sind wichtige
Vernetzungsachsen in der Landschaft.

Das ABSP gibt fir die ,Pockinger Heide” unter anderem
folgende Ubergeordnete Ziele und Maflnahmen an:

,, Erhalt aller Reste naturnaher Lebensraume.

» Schaffung von mindestens 5 bis 10 m breiten Sdumen
an allen FlieRgewassern (wichtige
Vernetzungsstruktur).

» Erhalt und Optimierung des Griinlandanteils,
Nutzungsextensivierung eines Teils der bestehenden
Wiesen, ......

,» Vorrangige Verbesserung des 6kologischen
Zustandes des KdRlarner Baches, vor allem Schaffung
eines durchgangigen, arten- und strukturreichen
Saumes von mindestens je 5 m Breite.

Fuar den Bereich um Safferstetten, zu dem das
Planungsgebiet gehort, gibt das ABSP folgende Ziele
und MaRRnahmen an:

» Amphibien-Laichgewasser gem. Amphibienkartierung.
Bedeutsam, zum Beispiel als Trittstein fur Vernetzung
und Optimierung.

,» Verbesserung von Bachlaufen im Tertiaren Higelland
in Hinblick auf ihre zentrale Vernetzungsfunktion
(K6Rlarner Bach).

, Erhohung des Waldflachenanteils unter Beachtung
naturschutzfachlicher Vorgaben.

,» Jenseits der St 2110: Vorrangige Erhéhung der
Strukturvielfalt, vor allem Anlage von Hecken und
Feldgeholzen.

Der Erlbach und der KéBlarner Bach sind potentielle
Salmonidengewasser.

1.3 Gew®sserbeschreibung und hydrologische
Daten

Der Erlbach ist ein Hochwasserentlastungsgewasser. Er
wurde vom Reichsarbeitsdienst klinstlich angelegt. Er ist
ein Gewasser lll. Ordnung.

In Kirchham wird der KéRlarner Bach durch ein Teilungsbauwerk
in den KoRlarner Bach und den Erlbach geteilt. Dabei wird ein
Grofiteil der Mittelwassermenge im KoRlarner Bach abgeleitet. In
den Erlbach flief3t dort nur eine kleinere Wassermenge.

Um auch bei Niedrigwasser eine Mindestwassermenge im
Erlbach zu gewahrleisten, gibt es am Teilungsbauwerk eine
Rohrausleitung aus dem KoRlarner Bach in den Erlbach. Im
Ubrigen wird der Erlbach durch Drainagen gespeist.

Laut Auskunft des Wasserwirtschaftsamtes (WWA) Passau
haben die beiden Bache beim Teilungsbauwerk in Kirchham ein
Niederschlagsgebiet von ca. 40 km?2,

Daraus ergeben sich laut WWA Passau beim Teilungsbauwerk
in Kirchham fir den Erlbach und den KéRlarner Bach folgende
Abflisse:

MNQ =125,01/ sec.

MQ =355,0 |/ sec.

HQ1 = 9,0m3/sec.
HQ5 = 15,0 m®/ sec.
HQ20 = 26,0 m®/ sec.
HQ50 = 35,0 m®/ sec.
HQ100 = 47,0 m®*/ sec.

Im Planungsgebiet ist der Erlbach etwa 3 m breit und sein
Wasser ca. 10 cm bis 40 cm tief. Die Sohle des Bachbettes liegt
etwa 1,80 m bis 2,10 m unter dem Niveau der angrenzenden
Wiesen. Der Ufersaum ist ungeféahr 4 m bis 5 m breit und die
Bdschung hat ein Verhaltnis von 1 : 1 bis 2 : 1.

Das Sohlsubstrat des Erlbaches ist schlammig.

Im Erlbach gibt es zwei Sohlschwellen mit einem
Hohenunterschied von etwa 20 cm.

Die Lange des Erlbaches im Planungsgebiet betragt ca. 350 m.
Das Gefalle liegt bei ca. 0,1 %.

Laut Gewassergutekarte des Wasserwirtschaftsamtes Passau,
Stand 1988, ist der Erlbach der Gewassergtiteklasse Il bis Il
(kritisch belastet) zuzuordnen.

2. Leitbild

e Renaturierung das Erlbaches
e  Anlage von Feucht- und Saumbiotopen

e  Schaffung von Vernassungen und wechselfeuchten
Bereichen

e extensive Wiesennutzung
e  Optimierung des Biberbiotopes

e Der Biber soll die Mdglichkeit haben, seinen Lebensraum
auf der Ausgleichsflache zu gestalten.

e  Aufgabe der fischereilichen Nutzung des Weihers auf
Dauer

e  Entwicklung von Héhlenbaumen entlang des KoélRlarner
Baches

3. MaChahmen

e  Abtragen und Entfernung des Humus in einer Starke von ca.
10 bis 50 cm (einschlieBlich Entfernung des linksseitigen
Humuswalles des Erlbaches) auf der Wiese aulRerhalb der
Kronentraufe der Baume entlang des KoéRlarner Baches und
ordnungsgemale Verwertung oder Entsorgung des Humus

e Anlage von linksseitigen Gewasserschleifen

e Ein Teil des anfallenden Unterbodens der
Gelandemodellierung wird zur Gelandeangleichung auf den
Flachen mit Humusabtrag verwendet. Uberschiissiger
Unterboden wird entfernt und ordnungsgeman entsorgt oder
verwertet.

e Abflachen des linksseitigen Steilufers des Erlbaches

e  Umwandlung der zwei Sohlschwellen in aufgeldste
Sohlrampen (Steigung 1 : 20 bis 1 : 30)

e  Pflanzung von Gehdlzen und Gehdlzgruppen autochthoner
Gehdlze der Herkunftsregion H (Molassehlgelland) laut
Pflanzenliste

e  Stecken von aus der Umgebung gewonnenen
Weidensteckhdlzern als "Biberfutterpflanzen”

e  Mahgutibertragung von floristisch wertvollen Flachen in
Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde oder Ansaat
einer Extensivwiese mit Regio-Saatgut der Herkunftsregion H
(Molassehugelland)

° Kein weiterer Fischbesatz im Weiher

e  Pflege-Eingriffe in den Altbaumbestand am KoéRlarner Bach
sind nur in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehoérde
und zur Verkehrssicherung zugelassen.

e  Totholz soll auf dem Gelande als Strukturanreicherung
belassen werden

° Jahrliche Leitbildkontrolle auf eine Dauer von mindestens 10
Jahren

) Geh°lzliste

Autochthone Baume und Straucher:
Herkunftsgebiet H, Molassehligelland mit EAB Bayern Zertifikat

Hei, 2xv oB 100-150

20 Quercus robur - Stiel-Eiche
20 Fraxinus excelsior - Esche
60 Alnus glutinosa - Schwarz-Erle

Str., 2xv oB 60-100
50 Salix alba - Silberweide

Bei der Bepflanzung der Ausgleichsflache sind die gesetzlichen
Mindestabstéande zu den Nachbargrundstlicken einzuhalten.

P

Pflege

Ablagerungen sowie Wildanfutterung jeglicher Art
sind auf den Ausgleichsflachen untersagt

Freizeitnutzungen sind nicht gestattet

Fertigstellungspflege wie unten beschrieben auf 10
Jahre. Danach besteht ggf. die Méglichkeit, dass die
Pflege Gber den Landschaftspflegeverband
forderfahig ist.

Verzicht auf jegliche Diingung und Pflanzenschutz
auf der gesamten Flache

4.1 Extensivwiese

1 - 2 x Mahd / Jahr mit Entfernung und Verwertung
oder ordnungsgemalfer Entsorgung des Mahgutes.

Die Hochstaudenflurbereiche kénnen in einem
Turnus von 2 bis 3 Jahren abschnittsweise gemaht
werden.

4.2 Geh®lze und Geh®lzgruppen

Die Baum- und Strauchpflanzungen sind fachgerecht
zu pflegen und in den ersten 5 Jahren durch
geeignete MalRnahmen vor Wildverbiss zu schiitzen
(Einzelbaumschutz).

Ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen.

Entfernung des Einzelbaumschutzes nach ca. 5 bis 7
Jahren

Im Ubergangsbereich zwischen Gehdélzgruppen und
Magerwiese sollen sich Sdume entwickeln, die je
nach Aufwuchs alle 1 bis 5 Jahre abschnittsweise
gemaht werden.

Abschnittsweise Plenterung in Absprache mit der
Unteren Naturschutzbehdrde ist frihestens nach 15
Jahren maglich.

4.3 B@schungen:

In der Regel ist keine Pflege notwendig.

Bei Bedarf kann Gehdlzsukzession in Absprache mit
der Unteren Naturschutzbehérde im Abstand von 3
bis 5 Jahren abschnittsweise entfernt und
ordnungsgemaf verwertet oder entsorgt werden.

In Absprache mit der Unteren

Naturschutzbeh®rde sind nderungen bei
Bauausf¢ hrung und Pflege meglich.

Bestand

Zeichenerklarung

Planung Grundst¢ cksgreCe:

Grundstuick Finr. 328: Herr Freudenstein: 10.192 m?, davon ca. 1.000 m? Weiher. Die Flache des
gewasserbegleitenden Gehoélzsaumes am KoéRlarner Bach auf Grundstiick Finr. 328 kann mangels genauer
Grundstiicksgrenzen nicht ermittelt werden.

Geholzsaum, Bestand

Extensivwiese, geplant

Grundstuick FInr. 303 Gemeinde Bad Fissing: ca. 5.577 m?

Vorgeschlagener Faktor flr die Ausgleichsflache: 1,8 als Mischfaktor fiir beide Flachen.
Gehdlze, Bestand, zu

erhalten Begriindung flr einen Mischfaktor:
Die MaRnahme kann nur in Verbindung beider Grundstiicke realisiert werden. Durch die Bereitstellung des
@ Baum, geplant bestehenden Fischweihers verbessert sich der 6kologische Wert der Gesamtflache. Mégliche zukiinftige Konflikte
mit dem Biber in diesem Bereich werden reduziert, bzw. entfallen. Die Nutzung des vorhandenen Baumbestandes

am KoRlarner Bach wird eingeschrankt.

Bdschungsmodellierungen

Verrechenbare Ausgleichsflache:

Wechselwasserbereich,
Vernassungen mit Roéhricht

Herr Freudenstein: ca. 18.346 m?
Gemeinde Bad Fissing: ca. 10.039 m?

und Hochstaudenvegetation

'545—67.02
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Abbuchungen:
Hochstaudenflur reale Flache verrechenbare GroRe
. Gesamtflache Grundstlick Finr. 328, Herr Franz Freudenstein 10.192 m? 18.346 m?
=== Grenze des Planungsbereiches Abbuchung 1: Deckblatt Nr. 25, BP / GOP "Safferstetten Stid" 236 m? 425 m2
Abbuchung 2: Deckblatt Nr. 2, BP / GOP "Safferstetten Siidost" 1.089 m? 1.960 m?
Biberburg, vorhanden Abbuchung 3: Deckblatt Nr. 34, BP / GOP "Safferstetten Sud" 5.071 m? 9.128 m?
Abbuchung 4: Deckblatt Nr. 36, BP / GOP "Safferstetten Sud" 243 m? 437 m?
Weiher, Bestand . ) ) .
Fir weitere Abbuchungen verbleibende Flache: 3.553 m? 6.396 m?
Erlbach, KéRlarner Bach
P™Ne=my Bachausleitungen iber MNQ
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Biotop mit Nr. laut amtlicher
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> Abbuchungen M 1:2.000
Abbuchung 1: Deckblatt Nr. 25 "BP / GOP Safferstetten Sud" 236 m?
Abbuchung 2: Deckblatt Nr. 2 "BP / GOP Safferstetten Stdost" 1.089 m?
Abbuchung 3: Deckblatt Nr. 34 "BP / GOP Safferstetten Sud" 5.071 m?
Abbuchung 4: Deckblatt Nr. 36 "BP / GOP Safferstetten Sud" 243 m?

O

Auszug aus der Topographischen Karte M 1 : 20.000

Auszug aus der FlurkartgysM 1 : 5000

Projekt:

Anlage

zum Deckblatt Nr. 36 des BP / GOP "Safferstetten Sud"
Ausgleichsflache auf Grundstick Finr. 328
Renaturierung des Erlbaches bei Safferstetten

Bauherr: Gemeinde Bad Fussing Herr Franz Freudenstein
Rathausstrale 6 - 8 Bachstr. 15
94072 Bad Fussing 94072 Bad Fussing
Planinhalt: Okologischer Gestaltungsplan und Abbuchung fiir das Deckblatt
Nr. 36 "Safferstetten Std"
Flurstick 303 und 328, Gem. Safferstetten
Planu ng. Ursula Klose-Dichtl Desch Architekten und Ingenieure

Landschaftsarchitektin Hochbau - Tiefbau - Stadtplanung - Energieberatung
Hochholz 3 Bad Fussinger Stralle 8
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Tel.: 08562 - 2333, Fax: 2675 Tel.: 08533 - 96470, Fax: 964725
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Freigabe: Plan-Nr.:
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BEKANNTMACHUNG

iiber einen [X[Bebauungsplan [X|Griinordnungsplan

L.
Det [X] Gemeinderat [_| Bauausschuss der Gemeinde Bad Fissing hat am 20.08.2012

fiir das Gebiet ,,Safferstetten Siid“ mit Deckblatt Nt. 34 die Anderung
des/einen  [X|Bebauungsplanes [X]Griinordnungsplanes als Satzung beschlossen.

Dieser Plan
[Jist 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 .V.m. § 6 Abs. 4 Satz 4 BauGB)
X bedutfte keiner Genehmigung.

I1.

Der Plan i.d.F. vom 20.04.2012 liegt samt Begriindung ab Verdffentlichung dieser Bekanntmachung
im Rathaus Bad Fiissing, Rathausstr. 6, 94072 Bad Fiissing, Zi.-Nr. 16 auf Dauer wahrend der
allgemeinen Dienststunden &ffentlich 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 Nt. 1 bis 3 beachtliche Vetletzung der dort bezeichneten Verfahrens-
und Formvorschriften,

b. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften tiber 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 des Flichennutzungsplans oder der Satzung

schriftlich gegeniiber der Gemeinde unter Datlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts

geltend gemacht worden sind.

2. Desweiteren witd hingewiesen auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB
tiber die fristgemiBe Geltendmachung etwaiger Entschidigungsanspriiche fiir Eingriffe in eine bisher
zulissige Nutzung dutch diesen Bebauungsplan/Griinordnungsplan und iiber das Erloschen von
Entschidigungsanspriichen.

[] Auf die nebenstehenden Genehmigungsauflagen und Hinweise wird verwiesen.
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Amtliche Bekanntmachung durch Niedetlegung der Satzung und Bekanntgabe der Niederlegung mittels Anschlag:

An die Amtstafel angeheftet am 08.01.2013 Der [X] Bebauungsplan [X] Griinordnungsplan
Abgenommen am 23.01.2013 ist somit am 08.01.2013 in Kraft getreten.
Bad Fiissing,

Datum, Unterschrift, Dienstbezeichnung
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