











EIRIS

BERLAN VI

C. FESTSETZUNG ZUR GRUNORDNUNG
DURCH ZEICHEN UND TEXT

1) Festsetzungen zur bestehenden Vegetation
Erhalt naturnaher Vegetation
' Die bestehende naturnahe Vegetation ist zu erhalten, zu sichern und zu pflegen.

Insbesondere sind zu erhalten:

@ @ @ S Streuobstwiesen
ooo (Apfel und Zwetschge)

G80® K Boumreihe Kastanien und Kirsche

Q E Eiche ' B Birnbaum ’ W Walnussbaum

Entfernung  Vegetation

Die vorhandene Blaufichte und die Thuje sind zu entfernen.

Obstbdume mit geringem Stammumfang konnen entfernt werden, wenn es baulich
erforderlich ist .Es sind innerhalb der Streuobstwiesen Ersatzpflanzungen vorzunehmen

2) Festsetzungen zur okologischen Ausgleichsfidche
Nutzung / Arten
Die Ausgleichsflache ist als Streuobstwiese anzulegen.
A)X Es wird empfohlen Kirschen oder Nussbdume zu pflanzen.

Fertigstellung / Sicherung
Die Ausgleichsflache ist spdtestens in der nach Baufertigstellung folgenden

Pflanzzeit zu erstellen.
2T L, Die Ausgleichsflache ist durch Grundbucheintragung zu sichern.

3) Festsetzungen zur Anpflanzung
‘ Zu pflanzender Baum / Strauch

Parkplatze
Die Bepflanzung soll mit Hainbuchen erfolgen
Qualifikation:  STU 12/14; Hohe 250 - 300

Gastronomische Freiflache
Die Bepflanzung soll mit Kastanien oder Linden erfolgen
Qualifikation: STU 12/14; Hohe 250 - 300

Randbepflanzung Westen
Die Bepflanzung soll mit Birnbdumen oder Haselnuss erfolgen
Qualifikation Birnbaum: heimische Art, Hochstamm
Qualifikation Haselstrauch: 80 120













Begrindung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Vierseithof Eitlod*

A. Anlass und Ziel der Planung:

Herr Fritz Hofbauer, General Manager in Abu Dhabi der der IMCC-GROUP (www.imcc.ae), hat das
um ca.1900 in Ziegelbauweise errichtete Anwesen in Eitldd kauflich erworben.

Er beabsichtigt nun den leer stehenden Vierseithof mit Wohnhaus, Nebengebauden und ehemaligen
Stall unter dem Namen ,Vierseithof Eiltod“ gastronomisch zu nutzen und somit das Angebot in Bad
Flssing um eine zusatzliche Attraktion zu bereichern.

Der Investor plant die Errichtung einer Vinothek, eines Restaurants mit Biergarten sowie den Bau von
acht Ferienwohnungen und eines Betriebsleiter-Wohnhauses mit 2 Wohneinheiten.

Die Anzahl der Sitzplatze im Gastronomiebereich liegt voraussichtlich bei ca. 120.

Unter Berlicksichtigung der Iandlichen Struktur bleibt die alte Hofstelle in ihren aulReren Umrissen und
Ihrem Erscheinungsbild als Vierseithof nahezu erhalten.

Im Gesamtbild entsteht dabei ein Wohnhaus, ein Haus mit 6 Ferienwohnungen, sowie der
Gastronomie-und Vinothekbereich, wobei Gber dem Vinothekbereich zwei weitere Wohnungen
vorgesehen sind.

Sowohl aufgrund statischer Notwendigkeiten als auch um die Einhaltung der gesetzhch
vorgeschriebenen EnEV 2009 zu erreichen, wird groftenteils ein Abbruch der vorhandenen Substanz
vorgenommen.

Bei erforderlichem Abbruch von Gebauden werden sowohl die Fassaden der Neubauten, als auch die
Anordnung der Gebaude zueinander im Charakter des bestehenden Vierseithofes erstellt.

Dabei wird im Bezug auf die landliche optische Gestaltung der einzelnen Baukorper ein besonderes
Augenmerk auf die Fenstergestaltung mit Lisenenausbildung in Anlehnung an den jetztigen Bestand
gelegt. Fernen wird durch die orignalgetreuen Erneuerungen der desolaten Hoftore der Zustand des
Vierseithofs wieder hergestellt, so dass ein harmonisches Gesamtbild entsteht.

Die in spateren Jahren hinzugefugten Anbauten (z.T. aus sichtbaren Betonsteinen), die vollig
untypisch sind, werden entfernt, so dal® im Zuge der Neuerstellung der Gebaude wieder der
urspringliche Charakter des traditionellen, historischen niederbayrischen Bauernhofs hergestellt wird.
Als Bauweise werden Mauerwerksbauten verputzt nach EnEV oder Mauerwerk mit Holzverkleidung,
wie flr eine alte Hofstelle typisch, ausgefuhrt. Dabei wird auch hier ein besonderes Augenmerk darauf
gelegt, dal die Fassaden samt Anordnung der Fenster den Charakter der typischen niederbayrischen,
landlichen Bauweise entsprechen. Die vorhandenen Firstrichtungen sowohl auch die rote
Dachziegeleindeckung werden beibehalten, wobei beim Ferienhaus eine dem Innenhof zugewandte
Zwerchgaube fir mehr Belichtung der Ferienwohnungen sorgt und sich ebenso in das Gesamtbild
einfugt.

1. Lage und GrofRe des Planungsgebietes:

Das Planungsgebiet liegt abseits des Trankeweges im Ortsteil Eitiod auf einer Teilflache des
Grundstlicks mit der Flurnummer 1703/2 Gemarkung Wiirding und der FL.Nr.973/4 Gemarkung
Saferstetten.

Es ist umgeben von landwirtschaftlichen Nutzflachen und Waldern. Das Gebiet grenzt im Nordosten
an die Ferienpension ,Waldhof Pilzweger®, im Westen ist der Kurpark mit seinen fuBlaufigen
Verbindungen unmittelbar benachbart. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine
Flache von 10.715 gm

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Am 26.Mai 2009 hat die Gemeinde Bad Fissing den Aufstellungsbeschluss fiir die Erstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungs-und Griinordnungsplanes ,Eitlod", sowie die Anderung des
Flachennutzungs-/Landschaftsplanes mit Deckblatt Nr.24 beschlossen.

Die vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung wird dabei nach dem Parallelverfahren (Paragraph
8, Abs.3 BauGB) durchgefiihrt.

Nach dem derzeit gliltigen Flachennutzungs-/Landschaftsplan der Gemeinde Bad Fiissing ist das
Planungsgebiet als landwirtschaftliche Extensivierungsflache dargestellt. Des Weiteren sind
Streuobstwiesen als ,wertvolle Kleinstrukturen” kartiert.


http:Gesamtbi.ld
http:www.imcc.ae

Im Zuge der Anderung der Bauleitplanung ist vorgesehen, die Flache als Sondergebiet fur
Fremdenverkehr nach Paragraph 11 BauNVO darzustellen. Die vorhandenen Kleinstrukturen bleiben
erhalten und werden fortgefihrt. Auch wird die kinftige Ausgleichsflache in der vorbereitenden
Bauleitplanung als solche dargestellt.

3. ErschlieBung

Die Erschlieffung des klnftigen ,Vierseithof Eitlod“ wird Uber eine bestehende private Zufahrt vom
Tréankeweg aus erfolgen. Innerhalb des Geltungsbereiches sind 31 Stellplatze mit entsprechenden
Zufahrten vorgesehen.

Im Zuge des von der Gemeinde Bad Flssing und des Landkreises geplanten Ausbaus des
Trankeweges soll ein Radweg neu angelegt werden. Dieser soll- Uber die bestehende private Zufahrt
und die neu zu errichtende innere ErschlieBung — mit den Fuf3- und Radwegeverbindungen des
Kurwaldes vernetzt werden.

Die Ver-und Entsorgung des Planungsgebiets mit Strom ist gewahrleistet.

Der Anschluss der Gebaude beziiglich Wasser und Abwasser erfolgt an das zentrale Ver-und
Entsorgungssystem der Gemeinde Bad Fussing, und zwar als Anschlussmaoglichkeit bei der
Kurgartnerei.

Die Trasse erfolgt bei zentraler Ver-und Entsorgung tber das gemeindliche Grundsttick durch den
Kurwald bis zur Kurgartnerei gemal der Projektierung des Ing.Biros Jodlbauer, Ruhstorf.

Die ErschlieBungsstrallen und Wendeanlagen unterliegen der Rast 06 zur Benutzung durch moderne
Millsammelfahrzeuge nach § 16 VBG 126 der Berufsgenossenschaft fur Fahrzeughaltungen wenn die
MillgefalRe am Gebaude abzuholen sind. Die Erteilung einer Haftungsfreisteliung durch den Investor
ist dafiir zwingend erforderlich.

B. Umweltbericht

1. Beschreibung des bestehenden Umweltzustandes

Der jetzige Umweltzustand ist durch landwirtschaftlich genutzte Flachen, insbesondere extensiv
genutzter Obstwiesen, sowie durch das Vorhandensein folgender Vegetations-elemente bestimmt, die
das Landschaftsbild weit gehend prégen und im Zuge der Bauleitplanung erhalten werden (siehe
Festsetzungen Grinordnungsplan):

- Markante Eiche als Einzelbaum (StU 235 cm)

- Baumreihe aus funf Kastanien und einem Kirschbaum (StU 57 cm — 85 cm)

- Bereiche mit Streuobstbestand, die im FNP / LP als wertvolle
Kleinstrukturen dargestellt sind:

Markanter Birnbaum bei Hofeinfahrt

(StU 180 cm)

Streuobstwiese mit zwdlf z. T. markanten Apfelb&umen
(StU 17 cm - 148 cm)

Streuobstwiese mit sechs Zwetschgen, einem Pflaumenbaum
und einem markantem Walnussbaum
(StU 35 - 40 cm bzw. 153 cm)

Die Hofstelle grenzt im Nordwesten und Stidwesten an naturnahe Walder, die die Hofstelle in diesen
Bereichen wirkungsvoll in die Landschaft einbinden; es finden sich hier folgende Arten, die
Uberwiegend der potentiellen natrlichen Vegetation zuzuordnen sind:

Stieleiche, Hainbuche, Bergahorn, Spitzahorn, Traubenkirsche, Haselnuss, Schwarzer Holunder,
Zitterpappel, Schwarzerle, Esche.




Mangelhaft dagegen ist die Eingrinung im westlichen und stidlichen Bereich — hier grenzt das
Planungsgebiet unmittetbar an landwirtschaftliche Nutzfléchen.

2. Beschreibung des kiinftigen Umweltzustandes

Im Zuge der Anderung der Bauleitplanuna kommt es zu keinen wesentlichen negativen Auswirkungen
pezialich der Schutzgtter Klima/Luft, Wasser, Mensch und Kultur- und Sachgiter.

Ein geringfugiger Eingriff in den Naturhaushalt hinsichtlich des Schutzgutes Boden erfolgt durch die
Neuanlage von 31 Stellplatzen (Fléchenbedarf: 390 gm) bzw. deren Zufahrten (Flachenbedarf: 965
am), sowie den Neubau von Nebenanlagen wie Garagen und Biergarten (Flachenbedarf 365 am).
Dieser Eingriff wird durch entsprechende Festsetzungen in der verbindlichen Bauleitplanung bzw. der
Bestimmungen der gemeindlichen Stellplatzsatzung (Verwendung wassergebundener Decken)
minimiert.

Zudem erfolat im Zuge der Ausaleichsflachenplanung die Neuanlage einer Streuobstwiese auf einem
bisherigen Maisacker im siidlichen Teil des Planungsgebietes.

Durch das Entfernen fremdléndischer Arten (Blaufichte, Thuja), die Neupflanzung standortgerechter
Arten und der Obstwiese sowie den Erhalt der charakteristischen Vegetation und deren Fortfiihrung,
werden Voraussetzungen geschaffen, die Schutzaiiter Arten- und Lebensrdume zu optimieren.

Auch wird das Landschaftsbild durch die entsprechenden grunordnerischen Festsetzungen

aufgewertet.

3. Festlequng Kompensationsfaktor fiir Ausgleichsfliche

Entsprechend der Matrix zur Festlequng der Kompensationsfaktoren' ist das Gebiet hinsichtlich der
Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild in die Kategorie Il =  ,Gebiete mittlerer Bedeutung”
einzustufen.

Beziglich der Eingriffsschwere ist das Planungsgebiet dem ,Typ B" (niedriger bis mittlerer
Versiegelungs- bzw. Nutzungsarad; GRZ gleich oder geringer als 0,35) zuzuordnen.

Somit ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,5 bis 0.8.

Da im Grunordnungsplan MaRnahmen zur ékologischen Aufwertung des Planungsgebietes
festgesetzt sind, wird ein Kompensationsfaktor von 0,5 festgelegt.

4. Ermittlung Ausgleichsflichenbedarf

Die Versiegelung durch die anstelle der abgebrochenen Gebaude errichteten Neubauten wird den
Flachenbedarf des  Altbestandes” nicht wesentlich (berschreiten.

Neu hinzu kommen jedoch die Stellflachen und deren Zufahrten sowie die Neubauten, die zusammen
eine Fléche von 1.720 am einnehmen. Der Ausgleichsfléchenbedarf fur den kunftigen  Klosterhof
betrdqt demnach (Faktor 0,5) 860 gm.

5. Lage, Gestaltung und Sicherung der Ausgleichsfldche

Die Ausaleichsflache wird nach Absprache mit Frau Christiane Kotz von der Unteren
Naturschutzbehoérde im Landratsamt Passau (15.07.2009) am sidlichen Rand des Planungsaebietes
auf einem bisherigen Maisacker, einer Teilfldche der Flurnummer 1703/2, angeleagt. Sie liegt innerhalb
des Geltungsbereiches.

Es wird, entsprechend der vorhandenen Vegetation, eine Obstwiese mit heimischen Arten
(Hochstamm) angelegt; empfohlen werden - zur Ergénzung des Bestandes - Kirsch- oder Nusshdume.
Diese tkologisch wertvollen Streuobstwiesen tragen auch zur Aufwertung des Landschaftsbildes und
zur besseren Eingriinung des Kkinftigen  Klosterhofes" bei und werden daher mit dem
Anerkennungsfaktor von 1.5 bewertet.

Es ergibt sich somit eine rechnerische Ausgleichsflache von 573 gm.

Die Ausgleichsfléche ist durch entsprechende Festsetzungen (MaRnahmen, Zeitpunkt der
Fertigstellung, Dienstbarkeit) im Bebauungs- und Grilnordnungsplan zu sichern.







Vorhabensbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,Eitlod*““

Zusammenfassende Erkléirung gemif} § 10 Abs. 4 BauGB

1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Herr Fritz Hofbauer, General Manager in Abu Dhabi bei der IMCC-GROUP hat das um
ca.1900 in Ziegelbauweise errichtete Anwesen in Eitlod kduflich erworben.

Er beabsichtigt nun den leer stehenden Vierseithof mit Wohnhaus, Nebengebduden und
ehemaligen Stall unter dem Namen ,,Vierseithof Eitléd“ gastronomisch zu nutzen und somit
das Angebot in Bad Fiissing um eine zusétzliche Attraktion zu bereichern.

Das Planungsgebiet liegt abseits des Triankeweges im Ortsteil Eitlod auf einer Teilflache des
Grundstiicks mit der Flurnummer 1703/2.

Es ist umgeben von landwirtschaftlichen Nutzflichen und Waldern. Das Gebiet grenzt im
Nordosten an die Ferienpension ,,Waldhof Pilzweger®, im Westen ist der Kurpark mit seinen
fuBliufigen Verbindungen unmittelbar benachbart.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes umfasst eine Flache von ca.
10.700 gm.

2. Verfahrensablauf

Das Planungsgebiet ist Flachennutzungs-/ Landschaftsplan der Gemeinde Bad Fiissing als
landwirtschaftliche Extensivierungsflache dargestellt.

Im Zuge der Anderung der Bauleitplanung wird die Fliche als Sondergebiet nach § 11
BauNVO (Gastronomie) dargestellt. Auch wird die kiinflige Ausgleichsflache in der
vorbereitenden Bauleitplanung als solche dargestellt.

Am 26.Mai 2009 hat die Gemeinde Bad Fiissing den Aufstellungsbeschluss fiir die Erstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,,Eitléd“, sowie die Anderung
des Flachennutzungs-/ Landschaftsplanes mit Deckblatt Nr. 24 beschlossen.

Die vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung wurde dabei nach dem Parallelverfahren

(§ 8, Abs. 3 BauGB) durchgefiihrt.

Wihrend der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom Kreisbauamt eine
Uberarbeitung der textl. und zeichnerischen Festsetzungen angeregt. Dem kam der
Gemeinderat in der Sitzung am 07.12.2009 nach.

Von der Regierung von Niederbayern und dem Regionalen Planungsverband Donau-Wald
wurde die fehlende Anbindung an eine bestehende Bebauung beméngelt. Hierzu wurde vom
Gemeinderat festgestellt, dass es sich um eine bestehende Bausubstanz handelt und die
Hofstelle im duBercn EErscheinungsbild erhalten bleibt.

Vom technischen Umweltschutz wurde die Ersicllung eines Schallschutzgutachtens gefordert.
Nach Erstellung dieses Gutachtens wurde vom Gemeinderat festgestellt, dass aufgrund der
genannten Betriebsverhiltnisse keine SchallschutzmalB3nahmen erforderlich sind.

Vom Wasserwirtschaftsamt wurde der Anschluss an die zentralen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen  gefordert. Dies  wurde durch  einen  entsprechenden
Durchfiihrungsvertrag sichergestellt.

Der ZAW Donau-Wald teilte mit, dass die Miillgefdfle an der Kreisstralle PA 58 zur Abholung
bereitgestellt werden miissen. Sollte eine Abholung am Gebdude gewiinscht werden, so ist ein
entsprechender Ausbauzustand der ZufahrtsstraBe sicherzustellen. Dies wurde an den
Bauwerber weitergeleitet.

Wiéhrend der 6ffentlichen Auslegung und der Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4
Abs. 2 BauGB wurden von der Regierung von Niederbayern und dem Regionalen



Planungsverband Donau-Wald erneut die fehlende Anbindung an cine bestehende Bebauung
bemingelt. Hierzu wurde seitens der Gemeinde auf den Gemeinderatsbeschluss vom
07.12.2009 verwiesen.

Von der Eigentiimerin des Nachbargrundstiickes wurde die Verlegung der PKW-Stellpldtze
angeregt. Hierzu wurde vom Gemeinderat in der Sitzung am 04.05.2010 festgestellt, dass
aufgrund des Schallschutzgutachtens eine Verlegung der PKW-Stellplitze teilweise bereits
vorgenommen wurde. Eine nochmalige Verlegung wiirde zu keiner wesentlichen Anderung
des Verkehrsautkommens fithren und wére betriebswirtschaftlich nicht verhiltnismafig.

In der Sitzung am 04.05.2010 wurdé sodann der Satzungsbeschluss herbeigefiihrt.

Mit Bescheid vom 29.06.2010 hat das Landratsamt das Deckblatt Nr. 24 zur
Flachennutzungsplan-/ Landschaftsplandnderung genehmigt.

3. Umweltbelange

Im Zuge der Anderung der Bauleitplanung kommt es zu keinen wesentlichen negativen
Auswirkungen beziiglich der Schutzgiiter Klima/Luft, Wasser, Mensch und Kultur- und
Sachgiiter.

Ein geringfligiger Eingriff in den Naturhaushalt hinsichtlich des Schutzgutes Boden erfolgt
durch die Neuanlage von Stellpldtzen bzw. deren Zufahrten, sowie den Neubau von
Nebenanlagen wie Garagen und Biergarten. Dieser Eingrifl wird durch entsprechende
Festsetzungen in der verbindlichen Bauleitplanung minimiert.

Zudem erfolgt im Zuge der Ausgleichsflichenplanung die Neuanlage einer Streuobstwiese
auf einem bisherigen Maisacker im siidlichen Teil des Planungsgebietes.

Durch die Neupflanzung standortgerechter Arten und der Obstwiese sowie den Erhalt der
charakteristischen Vegetation und deren Fortfithrung, werden Voraussetzungen geschaffen,
die Schutzgiiter Arten- und Lebensrdume zu optimieren.

Auch wird das Landschaftsbild durch die entsprechenden griinordnerischen Festsetzungen
aufgewertet.

Altstting, 18.8.2010
Architekturbiiro Dipl.Ing.Ulrike Bubl
Ergénzt, 22.09.2010
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