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1. Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung
WA: Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO.
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO sind zulassig:

Anlagen fur Verwaltungen, hier ausdricklich

Flache fur den Gemeinbedarf: Feuerwehrhaus

Die Ubrigen Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

1.2 Maf} der baulichen Nutzung

Fir die einzelnen Baugrundstlicke gilt das Maf der baulichen Nutzung, das im Plan

durch Planzeichen festgesetzt ist.

Grundflachenzahl:

Als Hochstgrenze fur WA 1: GRZ 0,3 (Grundflachenzahl)
Als Hochstgrenze fur WA 2: GRZ 0,6 (Grundflachenzahl)
Als Hochstgrenze fur WA 3: GRZ 0,4 (Grundflachenzahl)

Geschossflachenzahl:

Als Hochstgrenze fur WA 1: GFZ 0,6 (Geschossflachenzahl)
Als Hochstgrenze fur WA 2: GFZ 0,8 (Geschossflachenzahl)
Als Hochstgrenze fir WA 3: GFZ 0,8 (Geschossflachenzahl)

Die Anzahl der zuldssigen Wohnungen wird auf 2 je Wohngebaude begrenzt.
Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen sind ein-
schlie3lich ihrer zugehdrigen Flure und Treppenraume und ihrer Umfassungswande

bei der Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen.

1.3 Bauweise und GrundstlicksgroRe
1.3.1 Bauweise fur WA 1 + WA 3: offen

Bauweise fiur WA 2: geschlossen
1.3.2 Zulassig fur WA 1 + WA 3: Einzel- und Doppelhauser
Zulassig fur WA 2: Reihenhauser (Hausgruppen)

1.3.3 Die Mindestgrofe der Baugrundstlicke betragt 360 m?
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1.3.4 Hohenlage: Bei Wohngebauden darf die FuRbodenoberkante des
Erdgeschosses max. 0,30 m, bei Garagen und Neben-
gebduden max. 0,20 m Uber der nachstgelegenen Stra-
Ren- oder Gehsteigkante liegen.

1.3.5 Abstandsflachen: Es gelten die Abstandsflachen der Bayerischen Bau-

ordnung.

Festsetzungen nach Art. 81 BayBO, § 9 Abs. 4 BauGB

2.1 Gestaltung der baulichen Anlagen

Bei der Errichtung von Gebauden und Gebadudeteilen ist der Art. 8 BayBO zu beach-

ten.

2.2 Wohngebaude Einfamilien- und Zweifamilienhauser (WA 1)

Dachform Die Dacher sind als gleichseitige Sattel- oder Walm-
dacher auszubilden. Das Abschleppen des Hauptda-

ches Uber die Garage ist unzulassig.

Dachneigung Satteldach 25° bis 35°
Walmdach 20° bis 30°

Dachgauben Zulassig bei erdgeschossiger Bebauung mit ausgebautem
Dachgeschoss. Zuldssig sind ausschlieRlich stehende Gie-
belgauben ab 30° Dachneigung des Hauptdaches. Pro Dach-
flache sind max. zwei Dachgauben zulassig. Max. Gauben-
breite 1,50 m. Der Abstand der Gauben vom Ortgang muss
mind. 2,00 m betragen.

Dacheinschnitte Dacheinschnitte sind unzulassig

Firstrichtung Die Firstrichtung ist freigestellt, muss allerdings immer

Uber die Langsseite des Gebaudes laufen.
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2.3

Wandhohe

Sockelhohe

Zulassige Wandhdhe max. 6,50 m

Wandhoéhe ist das Mal} von der natlrlichen Gelandeober-
flache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut
oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Abgrabungen und Aufschattungen sind unzulassig.

Sichtbare Sockelhohe max. 0,30 m. Sichtbare Keller-

fenster sind unzulassig.

Wohngebaude Gartenhofhauser (WA 2)

Dachform

Dachneigung

Dachgauben

Dacheinschnitte

Firstrichtung

Wandhohe

Sockelhdohe

zweigeschossige Baukorper:

Die Dacher sind als gleichseitige Satteldacher auszubilden.
eingeschossige Baukorper:

Dachneigungen und Dachform sind dem Hauptgebaude
anzupassen, begrinte Flachdacher, nutzbare

Dachterrassen sind zulassig.

Satteldach 20° bis 30°

Dachgauben sind unzulassig

Dacheinschnitte sind unzulassig

Die vorgegebene Firstrichtung ist einzuhalten und muss

immer Uber die Langsseite des Gebaudes laufen.

Zulassige Wandhohe eingeschossig max. 4,25 m
Zulassige Wandhohe zweigeschossig max. 6,50 m
Wandhohe ist das Mafd von der naturlichen Gelandeober-
flache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut
oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Abgrabungen und Aufschittungen sind unzulassig.

Sichtbare Sockelhohe max. 0,30 m. Sichtbare Keller-

fenster sind unzulassig.
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2.4  Feuerwehr (WA 3)
Dachform
Dachneigung
Wandhohe
Sockelhéhe

2.5

Die Dacher sind als Pultdacher oder gleichseitige Sat-

teldacher auszubilden.

Satteldach 25° bis 35°
Pultdach 10° bis 25°

Zulassige Wandhéhe max. 7,00 m

Wandhdhe ist das Mal’ von der naturlichen Gelandeober-
flache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut
oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Abgrabungen und Aufschittungen sind unzulassig.

Sichtbare Sockelhohe max. 0,30 m. Sichtbare Keller-

fenster sind unzulassig.

Garagen und Nebengebaude

Garagen und Nebengebaude sind in eingeschossiger Bauweise zuldssig. Keller-

garagen sind unzuldssig.

Dachform

Wandhohe

Werden die Garagen als zusammengebaute Grenzgaragen errichtet, so sind diese in

Dachform und Dachneigung aufeinander abzustimmen. Der Nachbauende hat sich

WA 1 + WA 3: Dachneigungen und Dachform sind dem
Hauptgebaude anzupassen. Nur fir Garagen und Neben-
gebaude sind auch begriinte Flachdacher zulassig.

WA 2: Dachneigungen und Dachform sind dem Hauptge-
baude anzupassen. Nur fur Garagen und Nebengebaude

sind auch Dachterrassen zulassig.

Zulassige Wandhohe max. 3,00 m

dem bestehenden Gebaude des Erstbauenden anzupassen.
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2.6

Private Verkehrsflichen

Garagenzufahrten

Die Tiefe der Garagenzufahrt muss mind. 5,00 m betragen.

Bei der Gestaltung der Zufahrten und Stellplatze ist die ge-
meindl. Satzung Uber die Herstellung von Garagen und Zu-
fahrten und deren Ablése (gemeindl. Stellplatzsatzung) zu
beachten. Die Breite der Garagenzufahrt darf max. 6,50 m
betragen. Soweit die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt
wird, sind abweichend vom § 3 Abs. 2 Satz 2 der gemeindI.

Stellplatzsatzung auch Stellplatze im Vorgartenbereich zulas-

sig.
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2.7  Offentliche Verkehrsflachen
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2.8

Einfriedungen

2.9

Bei Grundsticken, die im Bereich von Stralleneinmundungen an Stral’en grenzen,
durfen Zaune nur bis 0,80 m Hohe errichtet werden (Sichtdreieck). Gerechnet wird
Strallenfrontlange pro jeweiliges Grundstick, mind. 15 m Frontldnge in beide Richtun-
gen. Im Ubrigen Bereich ist eine Zaunhohe bis 1,20 m zulassig. Zaune sind ohne durch-

gehenden Sockel mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm auszuflihren.

Stellplatze fur KFZ

2.10

Der Bedarf, die Gestaltung und die Ausstattung der Stellplatze richten sich nach der
gemeindl. Satzung Uber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen und deren Ab-
I6se (gemeindl. Stellplatzsatzung) in der jeweils glltigen Fassung. Der Stellplatzbedarf
ist im Baugesuch zeichnerisch nachzuweisen. Eine Stellplatzberechnung ist beizufu-
gen.

Soweit die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt wird, sind abweichend von § 3 Abs.
2 Satz 2 der gemeindl. Stellplatzsatzung auch Stellplatze im Vorgartenbereich zulas-
sig.

Private Stellplatzflachen und Verkehrswege auf den Parzellen sind mit wasserdurch-
lassigen Belagen (Drainpflaster, Sickerpflaster oder Rasengittersteine) auszubilden;
die Ausbildung von barrierefreien Rollstuhl- oder Rollatorgerechten Zuwegen zum

Hauseingang bleiben davon unberihrt, sofern diese untergeordnet sind.

Regenwasser

Private Flachen: Im gesamten Vorhabenbereich ist mit einem geringen
Grundwasserflurabstand zu rechnen. Aus diesem Grund
kann fur rein unterirdische Sickeranlagen (z.B. Sicker-
schachte, Sickerstrange etc.) der nétige Abstand (1 m) der
Sohle der Versickerungsanlage zum Grundwasserstand
nicht eingehalten werden.

Das gesammelte Oberflachen- und Dachwasser im Bereich
des WA 1 und WA 3 muss auf den Grundstucken flachen-
haft Gber eine geeignete Oberbodenschicht in das Grund-
wasser eingeleitet werden. Aufgrund der Bodenbeschaffen-
heit im sldlichen Landkreis (Uberwiegend kiesige Béden) ist
die Méglichkeit zur breitflachigen Versickerung in der Regel

gegeben.
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Sofern eine flachenhafte Versickerung alleine nicht ausreicht,
kdnnen zusatzlich nach § 3 Abs. 2 Satz 2 NWFreiV zugelas-
sene Filtersysteme zur Vorreinigung mit wasserrechtlicher Bau-
artzulassung seitens des LfU oder allgemeiner bauaufsichtliche
Zulassung fur diesen Zweck verwendet werden. Auch nach den
bauaufsichtlich zugelassenen Filtersystemen muss eine regel-
konforme Versickerung moéglich sein (Abstand MHGW > 1m
oder aufgrund der Vorreinigung geringfiigige Unterschreitung,
Auslasstiefe beim Filterschacht ca. 80 cm unter Gelandeober-
kante)! Nach NWFreiV ist eine Versickerungsflache von mind.

1/15 der befestigten Flache erforderlich!

Im Bereich des WA 2 ,Gartenhofhauser - mit entsprechend
dichter Bebauung und geringem Grinflachenanteil - mis-
sen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 NWFreiV zugelassene Filtersys-
teme zur Vorreinigung mit wasserrechtlicher Bauartzulas-
sung seitens des LfU oder allgemeiner bauaufsichtliche Zu-
lassung verwendet werden.

Die Bestimmung der Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) sowie die technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser (TRENGW) missen eingehalten
werden. Die vorgenannten Vorschriften liegen dem Bebau-
ungsplan bei.

Oberirdische und unterirdische Regenwassersammelbehal-
ter sind zulassig fur Gartenbewasserung und zu sonstigen
Brauchwasserzwecken.

Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und
bleigedeckten Dachflachen hohe Metallkonzentrationen auf-
weisen kann, sind die v.g. Materialien bei Dachdeckungen weit-
gehend zu vermeiden. Unbeschichtete Flachen mit einer Kup-
fer-, Zink- und Bleiblechflache tber 50 m? dirfen nur errichtet
werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers An-

lagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.
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3.

Offentliche Flachen: Das Niederschlagswasser der offentlichen Stralenver-

kehrs- und Gehwegflachen — insgesamt ca. 2200 m? - wird
in die seitlich angeordneten Grunflachen geleitet und durch
eine Filterschicht breitflachig versickert.

Die Bestimmungen der NWFreiVV und TRENGW sind zu be-
achten. Die beigefligten Regelschnitte zur Entwasserung

sind dabei zu berticksichtigen.

Festsetzung zur Griinordnung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

3.1

Pflanzliste

Die Bepflanzung soll Gberwiegend mit Arten der potenziellen naturlichen Vegetation
erfolgen. Fur die privaten Griunflachen stehen die in der Pflanzliste genannten
Baume und Straucher zur Auswahl.

Fur die Pflanzung der festgesetzten Gehdlze auf den 6ffentlichen Grinflachen mis-
sen Gehdlze der Pflanzliste mit autochthoner Herkunft der Herkunftsregion 6.1 ver-

wendet werden.

Pflanzliste mit PflanzgroRe / -qualitat fur 6ffentliche und private Grinflachen

Baume 1. Ordnung

PflanzgréRe Hausgarten:
Hochstamme (3xv, m.DB.), StU mind. 14 - 16 cm

PflanzgroRe offentliche Griinflachen:
Hochstamme (3xv, m.DB.), StU mind. 18 - 20 cm

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
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Baume 2. - 3. Ordnung

PflanzgroRe:
Hochstamme (3xv, m.DB.), Stammumfang mind. 14 - 16 cm

Acer campestre (nur heimische Arten) Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Sorbus aucupaira Vogelbeere

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Pyrus communis Wildbirne

Malus sylvestris Wildapfel

Diverse Malus-, Prunus-, Crataegus-, Sorbussorten (Zierapfel-, Zierkirschen-, Weil3-

dorn- und Mehlbeersorten u.a. standortgerechte Laubbaumarten)

Obstbaume

PflanzgréRe:
Hochstamme (3xv, m.B.), Stammumfang mind. 12-14 cm

- Apfelsorten: z.B. Jakob Fischer, Beutelsbacher Rambur, Kaiser Wilhelm, Rote
Sternrenette, Bitterfelder Sdmling, Klarapfel, Topaz

- Kirschensorten: z.B. Frihsorten wie Burlat, Merton Glory, Johanna

- Birnensorten: z.B. Gute Luise, Alexander

- Walnuss

Laubstraucher

PflanzgréRe:
Str. 4-Triebe (2xv, 0.B.), 60-100

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Eingriffliger Weilldorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
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3.2

Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Auswahl Rank- und Kletterpflanzen

PflanzgroRe:
Containerware, 60-100, 2 St./Meter

Mit Kletterhilfe: Knéterich, Hopfen, Jelangerjelieber, Waldrebe
Ohne Kletterhilfe: Efeu, Wilder Wein, Blauregen, Kletterhortensie,

Private Frei- und Grunflachen

Zusammen mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vor-

zulegen, der auch die Planung der Eingrinung zur freien Landschaft hin darstellt.

Die nicht Gberbauten, privaten Grundstiicksflachen sind zur Erzielung einer hohen
Qualitat des Ortsbildes als gartnerische Grunflachen unter Verwendung standortge-
rechter, heimischer Laubbdaume und Straucher, sowie Wiesen- und Rasenflachen
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Mindestens 15% dieser Fla-

chen sind mit Strduchern gem. Artenliste (3.1) zu bepflanzen.

Pro angefangene 350 m? Grundsticksflache ist mindestens ein Baum |. Ordnung
gemal Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. Dabei missen die im Grinordnungs-
plan bezeichneten Standorte vorrangig bepflanzt werden. Fir die Baumpflanzungen
sind Geholze gem. Artenliste (3.1) zu verwenden. Die festgesetzten Geholzpflan-
zungen sind pfleglich heranzuziehen und in ihrer naturlichen Entwicklung zu férdern.

Sie sind bei Ausfall durch gleichartige und gleichwertige zu ersetzen.

Entlang der Grundstlicksgrenzen zur freien Landschaft nach Westen hin sind die im
Grinordnungsplan bezeichneten Baumstandorte auf den privaten Grundsticken
ausschlieBlich mit Winterlinde (Tilia cordata) zu bepflanzen, um ein durchgéngiges
und harmonisches Bild am Ortsrand Egglfings zu erzeugen.

Pro festgesetztem Heckensymbol sind 8 Laubstraucher gem. Artenliste (3.1) zu

pflanzen, pfleglich heranzuziehen und zu erhalten.
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3.3

Stellplatze sollen mit Strauchern eingegrint werden.

Wandfassaden und Einfriedungen sollen mit Rank- und Kletterpflanzen begrunt wer-

den.

Der Einsatz von Pestiziden, Insektiziden, Herbiziden und Fungiziden ist nicht erlaubt.

Die Eingriinungsmafinahmen innerhalb der privaten Grinflachen ist spatestens eine

Vegetationsperiode nach Fertigstellung der BaumalRnahme vorzunehmen.

Offentliche Frei- und Griinflichen

Die offentlichen Griinflachen sind als artenreiche Blihflachen mit Ansaat einer Re-
giosaatgutmischung des Ursprungsgebiets 16 (Unterbayerische Hiigel- und Platten-

region) anzusaen.

Entsprechend der Planzeichen sind Laubbdume 1. bis 3. Ordnung gem. Pflanzliste
(Pkt. 3.1) zu pflanzen.

Fur Geholzpflanzungen entlang der ErschlieBungsstralen sind auf den 6ffentlichen

Grinflachen ebenfalls Bdume einer Art auszuwahlen und zu pflanzen.

Entlang der Mittelstral’e im Wohngebiet ist der offentliche Grinstreifen an den be-

zeichneten Standorten ausschlieRlich mit Hainbuchen zu bepflanzen.

Die Bepflanzung der offentlichen Grunflachen ist spatestens eine Vegetationsperi-

ode nach Herstellung der Erschliefungsmaflinahmen vorzunehmen.
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3.4 Festsetzungen fir Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft
Fir die technische Beschaffenheit der AuRen- und Wegebeleuchtung werden unter
Punkt 4.10 Festsetzungen getroffen.
Zusatzlich zu den festgesetzten Grinordnungsmafnahmen im Baugebiet sind lan-
despflegerische Ausgleichsmalinahmen durchzufiihren.
Es sind insgesamt 14.910,5 Wertpunkte auszugleichen.
Hierfir ist ein Abldsen der entsprechenden Flache aus dem gemeindeeigenen Oko-
konto vorgesehen.
Die Berechnung der Wertpunkte und der Lageplan der Teilflache betreffend Flurst-
Nr. 102/7, Gemarkung Safferstetten werden dem Bebauungsplan als Anlagen bei-
gelegt.

3.5 Gelandegestaltung (Schutz von Wasser und Boden)

Der belebte Mutterboden ist vor Beginn der Baumaflnahme abzutragen und vor Ver-
dichtung zu schitzen. Ausbau und Lagerung sollten in trockenem Zustand erfolgen.
Uberschussiger Boden ist nach Moglichkeit auf landwirtschaftlicher Flache oder in-

nerhalb des Baugebietes wieder einzubauen.

Das Gelande soll in seinem natirlichen Verlauf nicht unnétig verandert werden. Ge-
ringmachtige Abgrabungen und Aufschuttungen sind lediglich zur Biotopgestaltung

und zur Regenwasserversickerung zulassig.
Die Versiegelung ist auf das unumgangliche Maf} zu beschranken. Die Grundwas-

sererneuerung soll durch wasserdurchlassige Belage und bewachsene Bodenober-

flache gefordert werden.
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4,

Hinweise

4.1

Landwirtschaftliche Belange

4.2

Es muss mit von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen wie z.B. Geruch,
Larm, Staub und Erschutterungen gerechnet werden. Im Rahmen der ublichen land-
wirtschaftlichen Nutzung sind diese Immissionen insbesondere auch dann, wenn
landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend, an Sonn- und Feiertagen oder wah-
rend der Nachtzeit vorgenommen werden, zu dulden. Ferner muss eine ordnungs-
gemale und ortsibliche Bewirtschaftung angrenzender und benachbarter landwirt-
schaftlicher Flachen uneingeschrankt moglich sein, was vor allem auch eine unein-
geschrankte Zu- und Abfahrt landwirtschaftlicher Maschinen zu den angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen beinhaltet. In diesem Zusammenhang ist insbesondere
die flir landwirtschaftliche Maschinen oft zutreffende Uberbreite zu beachten.

Auf die Einhaltung der Pflanzabstande gemaf Art. 47 ff AGBGB wird hingewiesen.
Bei der geplanten Bepflanzung der Grinflachen ist darauf zu achten, dass die Bewirt-
schaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flache nicht durch tGberhdngende
Aste, Schattenwurf oder Wurzelwachstum beeintrachtigt wird. Ein ordnungsgemaRer
und regelmaRiger Rickschnitt ist sicherzustellen.

Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass abgeschobener Oberboden so zu si-
chern ist, dass er jederzeit zu landwirtschaftlichen Kulturzwecken wiederverwendet
werden kann (Ausbau und Lagerung im trockenen Zustand, getrennt nach Krume und
Oberboden).

Aus Sicht des Bodenschutzes sollte eine Deponierung fruchtbaren Ackerbodens
mdglichst vermieden werden. Der bei den Baumalnahmen im Planungsgebiet anfal-
lende Uberschissige Boden aus der Ackerkrume sollte — falls von Landwirten ge-

wulnscht — auf landwirtschaftlichen Flachen ausgebracht werden.

Denkmalschutz

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverztiglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichten sich auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:
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Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet. Zu verstandigen ist das Bayerisches Landesamt fiur Denkmalpflege,
Dienststelle Regensburg, Adolf-Schmetzer-Str. 1, 93055 Regensburg oder die zu-

standige Untere Denkmalschutzbehdrde im LRA Passau.

4.3 Grundwasser- und Niederschlagswasserbeseitiqgung

Der mittlere Grundwasserstand liegt im Vorhabensbereich bei ca. 319 m G.NN. Bei
einem Schwankungsbereich bis ca. 1,0 m kann der héchste Grundwasserstand auf
ca. 319,5 - 320 m U.NN geschatzt werden. Es ist von einem geringen Grundwasser-
flurabstand auszugehen.
Bei Bauvorhaben mit Kellern ist 0.g. Verhaltnissen durch entsprechende bauliche
Vorkehrung (z.B. Wasserdichte Wanne) Rechnung zu tragen. Bei Eintauchen in das
Grundwasser ist vorgangig ein wasserrechtliches Verfahren zu beantragen.
Wenig bzw. normal verschmutztes Niederschlagswasser von befestigten Flachen
(Dacher, Strallen etc.) ist moglichst Gber Regenwassermulden oder Graben breitfla-
chig zu versickern.
Das Einleiten von Grundwasser und Niederschlagswasser in die 6ffentliche Schmutz-
wasserkanalisation bzw. in Oberflachengewasser ist nicht statthaft.
Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachfla-
chen hohe Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die v.g. Materialien bei Dach-
deckungen weitgehend zu vermeiden. Unbeschichtete Flachen mit einer Kupfer-,
Zink- und Bleiblechflache tGber 50 m? dirfen nur errichtet werden, wenn zur Vorreini-
gung des Niederschlagswassers Anlagen verwendet werden, die nach Art. 41f
BayWG der Bauart nach zugelassen sind. Um den Anfall von Oberflachenwasser
gering zu halten und den Grundwasserhaushalt zu starken, werden daneben fol-
gende MalRnahmen empfohlen:

e Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

o Dezentrale Regenwasserriuckhaltung auf privaten Baugrundsticken

e Begrenzungen der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt

notwendige Maf}

e Ausbildung untergeordneter Verkehrsflache mit versickerungsfahigen Belagen
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Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung sind die DVGW-Arbeitsblatter W
400, W 405 und W 331 zu berucksichtigen. Das Ldschwasser soll moglichst aus
DVGW-zugelassenen Oberflurhydranten mit zwei B-Abgangen gem. DIN 3222 ent-

nommen werden kdnnen. Weitere Einzelheiten zur Léschwasserversorgung sind im

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fir Kabelhausanschliisse nur marktibliche

Einflhrungssysteme, welche gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prif-

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans und den nachfolgenden Erschlieflungs-

maflnahmen sind in allen Strallen geeignete und ausreichende Trassen fir die Un-

Im sud-6stlichen Teil des Erschliefungsgebietes befindet sich auf der Flur-Nr. 262
der Gemarkung Egglfing eine in Betrieb befindliche Erdgasmitteldruckleitung der
Energienetze Bayern GmbH & Co. KG. Diese Gasleitung wird im Zuge der Baufel-

Im stid-dstlichen Teil des Erschlielungsgebietes befinden sich auf der Flur-Nr. 262
der Gemarkung Egglfing in Betrieb befindliche Leitungen der Bayernwerk Netz

GmbH. Diese Leitungen werden im Zuge der BaufelderschlieRung in die Erschlie-

4.4 Loschwasserversorgung

Einvernehmen mit dem Kreisbrandrat abzuklaren.
4.5 Kabelhausanschliisse

nachweise sind vorzulegen.
4.6 Trassen fur Telekommunikationsanlagen

terbringung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen.
4.7 Erdgasleitung

derschlieBung in die ErschlieBungsstralle umgelegt.
4.8 Elektrische Versorgungsleitungen

Rungsstralie umgelegt.
4.9 Aufschittungen

Im Falle von Aufschittungen im Zusammenhang mit einer Herstellung einer durch-
wurzelbaren Bodenschicht sind die §§ 6 bis 8 BBodSchV zu beachten. Auf die Ver-
pflichtung nach § 7 BBodSchG wird hingewiesen.
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4.10 Beleuchtung

Fir die Aulden- und Wegebeleuchtung darf die Farbtemperatur 3.000 Kelvin nicht Gberstei-
gen. Die Beleuchtung ist auf das erforderliche Mal3 zu reduzieren und zielgerichtet einzuset-
zen, sodass eine Abstrahlung nach oben oder in die Umgebung, die nicht ausleuchtet werden
soll, vermieden wird. Die Beleuchtung ist von oben nach unten anzubringen und maoglichst
geringe Lichtpunkth6hen zu wahlen. Ein Einsatz von Bewegungsmeldern, Zeitschaltuhren
oder Dimmern ist vorgeschrieben. Die Gehduse der Leuchten mussen geschlossen sein und

die Oberflachentemperatur darf 60°C nicht Ubersteigen.

Bad Fussing, 24.06.2024
geandert am 28.01.2025
red. gedndert am 10.11.2025
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NWFreiV: Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV) Vom 1. Januar 2000
(GVBI. S. 30) BayRS 753-1-18-U (§§ 1-5)

Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV)!)

Vom 1. Januar 2000
(GVBI. S. 30)

BayRS 753-1-18-U
Vollzitat nach RedR: Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom 1. Januar 2000 (GVBI. S.

30, BayRS 753-1-18-U), die zuletzt durch § 1 Nr. 367 der Verordnung vom 22. Juli 2014 (GVBI. S. 286)
geandert worden ist

Auf Grund des Art. 33 Abs. 2 des Bayerischen Wassergesetzes (BayWG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 19. Juli 1994 (GVBI S. 822, BayRS 753-1-U), zuletzt geandert durch § 6 des
Gesetzes vom 27. Dezember 1999 (GVBI S. 532), erlasst das Bayerische Staatsministerium fir
Landesentwicklung und Umweltfragen folgende Verordnung:

" [Amtl. Anm.:] Die Verpflichtungen aus der Richtlinie 83/189/EWG des Rates vom 28. Marz 1983 Uber ein
Informationsverfahren auf dem Gebiet der Normen und technischen Vorschriften (ABI. EG Nr. L 109 S. 8),
zuletzt geandert durch die Richtlinie 94/10/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 23. Marz
1994 (ABI. EG Nr. L 100 S. 30), sind beachtet worden.

§ 1 Erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser

Fir das Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (§ 3 Abs. 1 Nr. 5 WHG) ist
eine Erlaubnis vorbehaltlich § 2 nicht erforderlich, wenn das Niederschlagswasser

— auBerhalb von Wasserschutz- und Heilquellenschutzgebieten und von Altlasten und
Altlastverdachtsflachen versickert wird,

— nicht durch hauslichen, landwirtschaftlichen, gewerblichen oder sonstigen Gebrauch in seinen
Eigenschaften nachteilig verandert ist,

— nicht mit anderem Abwasser oder mit wassergefahrdenden Stoffen vermischt ist und

wenn die Anforderungen nach § 3 und etwaige weitergehende Anforderungen nach § 4 Abs. 1 Satz 1 erflllt
sind (schadloses Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser).

§ 2 Ausgeschlossene Flachen

Gesammeltes Niederschlagswasser darf nicht erlaubnisfrei versickert werden, wenn es von folgenden
Flachen stammt:

1. Flachen, auf denen regelmaRig mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird; ausgenommen
sind Flachen, fur den ausschlieRlichen Umgang mit Kleingebinden bis 20 Liter Rauminhalt,

2. Kreis- und Gemeindestralen mit mehr als zwei Fahrstreifen oder

3. StralRen, die Gegenstand einer stralRenrechtlichen Planfeststellung sind.

§ 3 Anforderungen an das schadlose Versickern



(1) TErlaubnisfrei zu versickerndes, gesammeltes Niederschlagswasser ist in Versickerungsanlagen
flachenhaft Gber eine geeignete Oberbodenschicht in das Grundwasser einzuleiten. 2An eine
Versickerungsanlage durfen héchstens 1000 m? befestigte Flache angeschlossen werden.

(2) TEine Versickerung von Niederschlagswasser Uber andere Versickerungsanlagen, insbesondere tber
Rigolen, Sickerrohre oder -schachte ist nur zulassig, wenn eine flachenhafte Versickerung nach Abs. 1 nicht
mdglich ist und das zu versickernde Niederschlagswasser vorgereinigt wurde. 2zur Vorreinigung von
Niederschlagswasser von unbeschichteten Flachen mit einer Kupfer-, Zink- oder Bleiblechflache Gber 50 m?
dirfen nur Anlagen verwendet werden, die nach Art. 41f BayWG der Bauart nach zugelassen sind.

(3) Bei der Bemessung, Ausgestaltung und dem Betrieb von Versickerungsanlagen und zugehoriger
Vorreinigungsanlagen sind die Regeln der Technik, insbesondere die vom Staatsministerium fir Umwelt
und Verbraucherschutz nach Art. 41e BayWG bekannt gemachten, zu beachten.

§ 4 Weitergehende Anforderungen, Ausnahmen

(1) "Die Kreisverwaltungsbehdérde kann auf Antrag oder um eine Beeintrachtigung des Wohls der
Allgemeinheit oder nachteilige Wirkungen fir andere zu verhuten, fir Einzelfalle oder fur bezeichnete
Gebiete die Erlaubnispflicht wiederherstellen oder weitergehende Anforderungen fir das erlaubnisfreie

Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser festsetzen. 2Die Vorschriften tiber die Bekanntmachung
kommunaler Satzungen gelten firr die Bezeichnung der Gebiete entsprechend.

(2) Die Kreisverwaltungsbehorde kann, soweit nicht eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt wird, im
Einzelfall Ausnahmen von den Anforderungen nach § 3 zulassen, wenn dadurch eine Verunreinigung der
Gewasser oder eine sonstige nachteilige Veranderung ihrer Eigenschaften nicht zu besorgen ist.

§ 5 In-Kraft-Treten

Diese Verordnung tritt am 1. Februar 2000 in Kraft.

Munchen, den 1. Januar 2000
Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen

Dr. Werner Schnappauf, Staatsminister



TRENGW: Anlage Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in das Grundwasser (TRENGW)Die Verpflichtungen aus der Richtlinie 83/189/EWG des Rates vom

28. Méarz 1983 uber ein Informationsverfahren auf dem Gebiet der Normen und technischen Vorschriften
(ABIL 109 S. 8), zuletzt geandert durch die Richtlinie 94/10/EG des Europaischen Parlaments und des
Rates vom 23. Marz 1994 (ABI L 100 S. 30), sind beachtet worden.

Anlage Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW)'

Inhaltsiibersicht

1. Anwendungsbereich

2. Ermittlung der befestigten Flachen

3. Flachenhafte Versickerung liber Oberboden

4. Unterirdische Versickerungsanlagen

5. Planung, Bau und Betrieb von Versickerungsanlagen
6. Weitere Anforderungen

7. Regelwerke und Bezugsquellen

8. Inkrafttreten

Anhang
Tabelle 1

Tabelle 2
1. Anwendungsbereich

"Diese technischen Regeln gelten flir das Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser, das nach
der Verordnung Uber das erlaubnisfreie schadlose Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser
(NWFreiV) erlaubnisfrei eingeleitet werden darf. 2Grundsatzlich kann alles Niederschlagswasser, das aus
dem Bereich von bebauten und befestigten Flachen abflielt, erlaubnisfrei versickert werden, wenn

a) der Anwendungsbereich nach § 1 NWFreiV eroffnet ist und
b) die zu entwassernde Flache nicht nach § 2 NWFreiV ausgeschlossen ist und
c) das Niederschlagswasser entsprechend § 3 NWFreiV und Nrn. 3 und 4 der TRENGW behandelt wird.

2. Ermittlung der befestigten Flachen

"Nach § 3 Abs. 1 NWFreiV diirfen erlaubnisfrei hochstens 1.000 m? befestigte Flache an eine
Versickerungsanlage angeschlossen werden. 2Als Nachweis genlgt eine pauschale Erhebung aller an der
Versickerungsanlage angeschlossenen Teilflachen in der Horizontalprojektion (z.B. Dachflachen,
Stellplatze, Gehwege) oder wenn die Nutzung von Grundstiicken noch nicht feststeht, die maximal
zulassige Befestigung gemafl Bebauungsplan.

3. Flachenhafte Versickerung tiber Oberboden

"In § 3 Abs. 1 NWFreiV wird zum erlaubnisfreien Versickern eine ,flachenhafte” Versickerung
vorausgesetzt. 2Es gelten die Anforderungen nach Anhang Tabelle 1.



4. Unterirdische Versickerungsanlagen

TKann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden aus Platzgriinden nicht verwirklicht werden,
so ist eine linienformige Versickerung lGber Rigolen oder Sickerrohre anzustreben. 2Die punktuelle
Versickerung von Regenwasser lber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Grinde
eine der vorgenannten Lésungen ausschlief3en.

1Zum Schutz des Grundwassers und zum Erhalt einer dauerhaften Funktionsfahigkeit ist einer
unterirdischen Versickerungsanlage (Rigolen-, Rohr- oder Schachtversickerung) in jedem Fall eine
ausreichende Vorreinigung vorzuschalten. 2Im Ubrigen gelten die Anforderungen nach Anhang Tabelle 2.

5. Planung, Bau und Betrieb von Versickerungsanlagen

Technische Regel fur die hydraulische Bemessung, die Anordnung, die Bauausfiihrung und den Betrieb von
Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 in der jeweils gliltigen Fassung.

6. Weitere Anforderungen

Durch den Bau von Versickerungsanlagen dirfen keine stauenden, das Grundwasser schitzenden
Deckschichten (z.B. ausgepragte Lehmschichten) durchstoRen werden.

Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemal NWFreiV
nicht tiefer als 5 m unter Gelandeoberkante liegen und muss einen Mindestabstand von 1 m zum Mittelwert
der jahreshéchsten Grundwasserstande aufweisen.

7. Regelwerke und Bezugsquellen

DWA-A Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser, Deutsche
138 Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V., Theodor-Heuss-Allee 17, 53773
Hennef.

DWA-M Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser, Deutsche Vereinigung fur
153 Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V., Theodor-Heuss-Allee 17, 53773 Hennef.

RAS-Ew Richtlinien flr die Anlage von StralRen, Teil: Entwasserung. Forschungsgesellschaft fir Stralen-
und Verkehrswesen, FGSV Verlag, Wesselinger Stral’e 17, 50999 Kdln

8. Inkrafttreten

Die Bekanntmachung tritt am 30. Januar 2009 in Kraft. 2GIeichzeitig wird die Bekanntmachung vom 12.
Januar 2000 (AlIIMBI S. 84) aufgehoben.

1 [Amtl. Anm.:] Die Verpflichtungen aus der Richtlinie 83/189/EWG des Rates vom 28. Marz 1983 uber ein
Informationsverfahren auf dem Gebiet der Normen und technischen Vorschriften (ABI L 109 S. 8), zuletzt
geandert durch die Richtlinie 94/10/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 23. Marz 1994
(ABIL 100 S. 30), sind beachtet worden.
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Anlass

Die Gemeinde Bad Fissing beabsichtigt, einen Bebauungsplan fir den Neubau eines
Feuerwehrhauses und zusétzlich flachensparender Wohnbebauung aufzustellen.

Der Ausgleichsflachenbedarf fir den Bebauungs- und Grinordnungsplan allgemeines
Wohngebiet (WA) ,Altwiesen® betragt 14.910,5 Wertpunkte.

Problemstellung

Um den bendtigten Bedarf an Ausgleichsflache zu decken, ist ein Ablésen der
entsprechenden Flache aus dem Okokonto der Gemeinde Bad Fiissing vorgesehen,
welches verschiedenen Flurnummern umfasst.

Das Okokonto ist in Flacheneinheiten (m2) gefuhrt. Fur die Abbuchung werden die
betroffenen Flachen nachtraglich in Wertpunkte umgerechnet.

Zudem muss die Verzinsung der Okokontoflachen miteinbezogen werden, die in den ersten
10 Jahren nach Abnahme der Erstellung der jeweiligen Flache mit 3% p.a. zu berechnen ist.

Fur die Abbuchung werden folgende Flachen aus dem Okokonto herangezogen:
- Flurnummer 102/7 Gemarkung Safferstetten

- Flurnummer 652/1 Gemarkung Safferstetten

Beschreibung der Flurnummer 102/7, Gemarkung Safferstetten

Bei der Flurnummer 102/7 Gemarkung Safferstetten handelt es sich um eine Gesamtflache
von 3.357 m2, die 2006 mit einem Anerkennungsfaktor von 1,5 auf 5.036 m2 aufgewertet
wurde. Somit muss sich die jahrliche Verzinsung in den ersten 10 Jahren auf 5.036 m?2
beziehen.

Auf dieser Flache sollte eine Lagerflache/Betriebsgeldande zu einer Streuobstwiese mit
extensiver Unternutzung umgewandelt werden. Die bestehende Baumreihe aus 8 Kastanien
sollte erhalten bleiben.

Von dieser Okokontoflache wurden bereits 0,18 ha fiir ein anderes Bauvorhaben abgebucht,
so dass noch 1.558 m2 zur Verfiigung stehen. Allerdings zeigt Abbildung 1, dass der
StralRenbereich in die Flache hineinragt und somit ca. 245m?2 wegfallen. In Abbildung 2 ist rot
dargestellt, welcher Bereich fiir eine Abbuchung zur Verfugung steht. Dies sind 1.295m?2
nordlich und 17mz sidlich der Stral3e.

Die Umrechnung in Wertpunkte aus flachenbezogen bewertbaren Merkmalen ergibt sich aus
der Multiplikation der Wertpunkte der betroffenen Biotop- und Nutzungstypen (BNT) mit der
jeweilig betroffenen FlachengréRe in m2.

AUFWERTUNG AUSGLEICHS-
FLACHE (m2) |X|PROGNOSEZUSTAND - AUSGANGSZUSTAND |= |UMFANG
(WP)

Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

LAltwiesen, Egglfing*
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Die 17m2 lassen sich als Stral3enbegleitgrin, V51 BayKompV (3WP) einordnen. Da dies
auch der Ausgangszustand war, lasst sich hier keine Aufwertung vornehmen und die Flache
kann nicht mit Wertpunkten belegt werden.

Die Baumreihe aus 8 Kastanien lasst sich bei Aufnahme als Okokontoflache als B311 (WP
BayKompV) und heute als B312 (9WP BayKompV) einordnen. Sie umfasst eine Flache von
60 m x 7 m (420 m?). Durch die Aufwertung von 4 Wertpunkten ergeben sich fur diese
Flache 1.680 Wertpunkte.

420 m? x (9-5) WP =1.680 WP

Der restliche Bereich der Flache (875m2) diente als land- und forstwirtschaftliche
Lagerflache P42 (2WP BayKompV) und hat sich bis heute zum Streuobstbestand im
Komplex mit artenreichem Extensivgrinland (12WP) entwickelt. Auf der Flurnummer wurden
16 Juglans regia (Hochstamm) gepflanzt, die einen STU zwischen 0,50-0,65m und eine
Ho6he zwischen 10 und 15m aufweisen. Das extensiv bewirtschaftete Griinland weist neben

Glatthafer (Arrhenatherum elatus) auch Wiesen-Schafgarbe (Achillea millefolium), Wiesen-
Labkraut (Galium mollugo), Wiesen-Knauelgras (Dactylis glomerata), Wiesen-Flockenblume
(Centaurea jacea), Wiesen-Knautie (Knautia arvensis), Echtes Labkraut (Galium verum),
GrolRer Klappertopf (Rhinanthus serotinus) und Moschus-Malve (Malva moschata) u.a. auf.

Durch eine Aufwertung von 10 WP ergeben sich hier 8.750 Wertpunkte.
875 m2 x (12-2) WP =8.750 WP

Die Malinahme ist vollstandig umgesetzt, dauerhaft gesichert und gepflegt.

1.680 + 8.750 = 10.430 Wertpunkte

.
Abbildung 1 (Quelle: www.atlas.bayern.de)
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Abbildung 2 (Quelle: www.atlas.bayern.de)

Berechnung der Wertpunkte aus Flurnummer 652/1, Gemarkung Safferstetten

Bei der Flurnummer 652/1, Gemarkung Safferstetten handelt es sich um eine Gesamtflache
von 1.106 mz,

Auf dieser Flache sollte intensiv genutztes Grinland (G11, 3WP, BayKompV) zu einer
Streuobstwiese umgewandelt werden.

Durch die Flache lauft ein Radweg, wodurch ca. 133 m2 wegfallen. Nordlich des
Fahrradwegs sind 893 m2 und 80 m2 sudlich bewertbar.

Die 80 m2 waren im Ausgangszustand Intensivgriinland und sind auch heute noch als
Wiesenflache mit haufiger Mahd (G11, 3WP) einzustufen. Fir die Flache kénnen wegen
fehlender Aufwertung keine Wertpunkte generiert werden.

Der restliche Bereich der Flache (893 m?) diente auch als Intensivgrinland G11 (3WP
BayKompV) und hat sich bis heute zum Streuobstbestand im Komplex mit intensiv
genutztem Grinland, junge Ausbildung (8WP) entwickelt. Hier wurden, wie die Planung
2006 vorsah, 9 Obstbaume (Kirsche, Hochstamm) gepflanzt, die mittlerweile einen STU von
ca. 80cm aufweisen und Hohen zwischen 8-12m. Durch eine Aufwertung von SWP ergeben
sich hier 4.465 Wertpunkte.

Die MalRnahme ist vollstandig umgesetzt, dauerhaft gesichert und gepflegt.

4.465 Wertpunkte

JAltwiesen, Egglfing”
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Abbildung 3 (Quelle: www.atlas.bayern.de)

Noch nicht beriicksichtigt sind hierbei die Verzinsungen der beiden Okokontoflachen
in den ersten 10 Jahren nach Herstellung (2007).

Berechnung der Verzinsung:

Ausgangs- /Prognosezustand

AUSGANGSZUSTAND PROGNOSEZUSTAND

BNT WP BNT wP
P42 2 B441 1
B311 5 B313 12
G11 3 B432 10

JAltwiesen, Egglfing”
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Ermittlung geplanter Wert

AUSGANGS- | PROGNOSE-
ZUSTAND ZUSTAND
Aufwertung | Flache (m2) Kompensations-
BNT |WP BNT |WP
umfang (WP)
Flurnummer 102/7
P42 |2 B441 |12 10 875 8750
B31 5 B313 12 7 420 2940
1.295 11.690
Flurnummer 652/1
G11 |3 B432 |10 7 893 6251
Ermittlung aktueller Wert
AUSGANGS- | PROGNOSE- Verzinsung 3% uber
ZUSTAND ZUSTAND 10 Jahre (Maximum)
Auf- Flache |Komp. -
BN (WP BNT |WP wertung | (m?) umfang
(WP)
Flurnummer 102/7
262,50 x 10=
12 10 875 8750
P4 |2 B441 2 625
50,4 x 10=
B3 9 4 420 1680
5 B312 504
10.430 3.129
Flurnummer 652/1
133,95 x 10=
8 5 893 4.465
G1l |3 B431 1.339,50
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Flurnummer 102/7

Auf der 1.295 m2 groR3en qukontofléche wurde aktuell eine Aufwertung von 13.559
Wertpunkten (aktueller Wert der Okokontomaf3Bhahme + Verzinsung ) erzielt

Die gesamte Aufwertung zum Zeitpunkt der Abbuchung (Aufwertung bis zum Zielzustand +
Verzinsung) betragt demnach 11.690 + 3.129 = 14.819 Wertpunkte.

Um die FlachengréfRe zu ermitteln sind die benétigten 14.910,50 Wertpunkte mit der
aktuellen Gesamtaufwertung ins Verhaltnis zu setzen und mit der GrundstiicksgréRe zu
multiplizieren (14.910,50 : 14.819 x 1.295)

Die ermittelte Flache betrdgt 1.303 m2. Da von der Flurnummer 102/7 Gemarkung
Safferstetten nur noch 1.295 m2 fur eine Abbuchung zur Verfigung stehen, wurde fur
den vollstandigen Ausgleich die Flurnummer 652/1 Gemarkung Safferstetten
herangezogen und berechnet, um dort die verbleibenden 8 m2 abziehen zu kénnen.

Da nach Ricksprache mit Frau Liebrecht von der Unteren Naturschutzbehdrde,
Landkreis Passau, die 8 m2im Kulanzbereich liegen, gilt der Kompensationsbedarf fur
den Bebauungs- und Griinordnungsplan allgemeines Wohngebiet (WA) ,,Altwiesen“
als vollstandig gedeckt.

Gez.
Katja Lind
Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektur

LAltwiesen, Egglfing*
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Bebauungs- und Griinordnungsplan allgemeines Wohngebiet (WA)
,»Altwiesen*

ORT: BAD FUSSING, EGGLFING
LANDKREIS: PASSAU
REG.BEZIRK: NIEDERBAYERN

Bebauungsplan “Altwiesen”
Begrindung

Anlass

Die Gemeinde Bad Fissing hat die Grundsticke mit den Flurnummern 278 und 262,
Gemarkung Egglfing a. Inn, mit einer Gesamtgrofle Uber 14.787 m? erworben und
beabsichtigt, hier einen Bebauungsplan fir den Neubau eines Feuerwehrhauses und
zusatzlich flachensparender Wohnbebauung aufzustellen.

Hierzu soll ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO inklusive einer Flache fir den
Gemeinbedarf ausgewiesen werden.

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet als "gliedernde,
abschirmende, ortsgestaltende und landschaftsbildpragende Grinflache" festgesetzt.
Der Flachennutzungsplan wird nach Inkrafttreten des Bebauungsplans berichtigt.

Im Vorfeld wurde gepruft, ob die Umsetzung des Bedarfs vorrangig auf ermittelten
Flachenpotentialen und Baulandreserven moglich ware. Nach dem aktuellen Vitalitatscheck,
Stand 2021, Verfasser Planwerk Stadtentwicklung wurden im Rahmen des
Flachenmanagements durch Erhebung und Befragung insgesamt 30
Innenentwicklungspotentiale fur Egglfing a. Inn erfasst. Diese stehen derzeit aber als
Reaktivierungspotentiale nicht zur Verfugung, da im Rahmen einer schriftlichen Anfrage
seitens der Gemeinde lediglich eine Eigentimerin Tausch- bzw. Verkaufsbereitschaft
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signalisiert hat. Genau dieses Grundstlick erweist sich jedoch fir den Neubau der Feuerwehr
als ungeeignet.

Die Gemeinde hat nun mit dem Erwerb eines grofleren Grundstiicks die Mdglichkeit, nicht
nur die bendtigten Flachen fur das Feuerwehrhaus abzudecken, sondern auch den
zusatzlichen Bedarf an Bauland.

Ausgehend von der demographischen Situation der Gemeinde Bad Fussing und der
prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung wurden in der aktuellen Wohnungsbedarfsstudie
Stand 30.09.2022, Verfasser Planwerk Stadtentwicklung, zwei Varianten vorgestellt:

In Variante 1, Prognose des Landesamtes wurden ein Baulandbedarf von 15 ha fur Ein- und
Zweifamilienhauser und 188 Wohnungen dafur ermittelt.

In Variante 2, Trendprognose wurden ein Baulandbedarf von 22,7 ha fir Ein- und
Zweifamilienhduser und 284 Wohnungen dafir ermittelt.

In Bezug auf das Mall der baulichen Nutzung und die Beschrankung auf max. 2
Wohneinheiten je Gebaude beabsichtigt die Gemeinde, dass sich die kiinftige Bebauung in
die Eigenart der ndheren Umgebung einflugt.

Im vorliegenden Bebauungsplan sollen 15 Parzellen fir Wohnbebauung ausgewiesen
werden, wobei die Parzellen eine GrofRe von ca. 360m? bis 800 m? haben.

Der Wohnbedarf soll mit Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhduser und flachensparende
Gartenhofhauser realisiert werden (siehe Punkt Flachensparende Bauform flr
Einfamilienhduser). Damit soll den jungen einheimischen Familien die Mdglichkeit gegeben
werden, gunstiges Bauland in zumutbaren Groen zu erwerben. Aber auch flur die altere
Generation sind die flachen Grundstlicke fiur die Errichtung kleinerer, barrierefreier und
altersgerechter Wohnungen gut geeignet. Die flr diese Generation wichtige direkte
Anbindung an den OPNV ist Uber die Haltestelle PichistraRe gewahrleistet.

Zusatzlich entsteht eine grofere 16. Parzelle von ca. 3.000 m? fur den Neubau des
Feuerwehrhauses einschlieRlich Ubungshof als Flache fur den Gemeinbedarf.

Der aktuelle Feuerwehrbedarfsplan sieht einen Neubau des Feuerwehrhauses fur Egglfing
vor. Eine Erweiterung am bisherigen Standort in der Ortsmitte ist nach eingehender Prifung
seitens der Gemeinde nicht realisierbar.

Der Bebauungsplan bietet zusatzlich die Mdglichkeit, die Wertstoffinsel vom Birgerhaus weg
in das Neubaugebiet zu verlegen.

Die Anregungen aus der frihzeitigen Burgerbeteiligung sowie von Seiten der Trager
offentlichen Belange zum Entwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 24.06.2024 und die
parallele Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes wurden von Seiten der
Gemeinde entsprechend gewdrdigt. Nach eingehender Beratung und Kenntnisnahme der
Empfehlung des Bauausschusses wurden die Stellungnahmen durch den Gemeinderat
abgewogen. Die Planung wurde entsprechend dem Billigungs- und Auslegungsbeschlusses
v. 28.01.2025 erneut geandert und angepasst.

JAltwiesen, Egglfing*
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GroRe/Lage

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Altwiesen” umfasst eine Flache von
ca. 14.787 m? Diese setzen sich aus der landwirtschaftlich genutzten Ackerflache mit rund
13.700 m? und dem direkt angrenzenden landwirtschaftichen Weg mit etwa 1.100 m?
zusammen. Das Planungsgebiet knlpft im Osten an die bestehende Wohnbebauung “Am
Schachen®, “Am Wolfseck® und “An der Kapelle* an und wird im Norden durch die
“Pichlistralle” begrenzt. Das Gebiet befindet sich am nord-westlichen Ortsrand von Egglfing
a. Inn.

ErschlieBung

Die innere ErschlieBungsstralle wird als Mittelstralle erschlossen, welche kurz vor dem
Feuerwehrgrundstuck in nordostlicher Richtung verspringt. Die MittelstralRe bringt den Vorteil
mit sich, dass dadurch moglichst viele Grundstucke erschlossen werden konnen und ist
somit die effizienteste und flachensparsamste Variante. Sie verbindet damit die Pichistralle
im Norden mit dem Asperweg im Siden des Baugebietes. Mit Ausnahme des
Feuerwehrgrundstiickes im Norden werden alle Grundstlicke von der MittelstraRe aus
erschlossen. Die Feuerwehr wird von der Pichlistralle aus angefahren.

Der niveaugleiche Gehweg wird durch einen 2,50 m breiten Grunstreifen von der Fahrbahn
getrennt.

Die Durchgriinung des Baugebietes wird durch den Grinordnungsplan sichergestellt.

Die Wasserversorgung erfolgt Uber den Anschluss an die Leitungen des Zweckverbandes
Wasserversorgung Ruhstorfer Gruppe.

Die Entsorgung erfolgt Uber die Kanaleinrichtungen der Gemeinde Bad Fissing.

Die Errichtung eines Kinderspielplatzes ist nicht vorgesehen, da in den Baugebieten ,Am
Wiesengrund®, ,An der Kapelle* und ,Loheland® in zumutbarer Entfernung ausreichend
dimensionierte Spielplatze vorhanden sind.

Beseitigung von Niederschlagswasser auf 6ffentlichen Flachen

Das Niederschlagswasser der offentlichen Strallenverkehrs- und Gehwegflachen -
insgesamt ca. 2.200 m? - wird in die seitlich angeordneten Grinflachen geleitet und durch
eine Filterschicht breitflachig versickert.

Die Bestimmungen der NWFreiV und TRENGW sind zu beachten. Die beigeflgten
Regelschnitte zur Entwasserung sind dabei zu bertcksichtigen.
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Flichensparende Bauform fiir Einfamilienhauser

StraRenansicht
Gartenhofhauser

Nach den gesetzlichen Grundlagen der Raumordnung Bayerns, insbesondere des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und der Regionalplane soll die Ausweisung
von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Bericksichtigung des demografischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen (G) sollen unter Berucksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Die Gemeinde Bad Fussing will mit sogenannten ,Gartenhofhdusern® eine neue,
platzsparende und glnstige Wohn- und Bauform auf dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2
anbieten.

Aus diesem Grunde wird im Wohngebiet WA 2 auch die hdhere GRZ 0,6 festgesetzt, um
diesen kompakten Haustyp in geschlossener Bauweise zu ermdglichen.

Die winkelformige Bauweise des Wohnhauses bildet zur angrenzenden fensterlosen
Gebaudeabschluss- oder Brandwand einen Gartenhof. Dieser garantiert den Bewohnern
einen relativ grof3zigigen und privaten Garten abseits der Erschlielungsstralle. Der
flachensparsame  Gebaudetyp  Gartenhofhaus  ermdglicht auf  recht  kleinen
Grundstucksgroften von 360 - 420 m? eine effiziente Bauweise. So sind mit flexiblen
Grundrissen (siehe unten) durchaus Wohnflachen bis ca. 200 m? realisierbar.

Um die winkelférmige Bauweise der Gartenhofhduser im B-Plan vorzugeben, ist die
Festsetzung von Baulinien jeweils an der Grenze zum Nachbarn notwendig. Zur
Gewahrleistung des Brandschutzes dieser Bauweise wird die Errichtung einer fensterlosen
Brandwand oder Brandwand-Ersatzwand gemaR Art. 28 Abs. 3 BayBO auf dieser Baulinie
festgesetzt.
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Beispiel-Grundrisse Gartenhofhauser
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Planungskonzept

Unmittelbar Gber der Pichistralle als HaupterschlieRungsachse des Ortsteils Egglfing a. Inn
wird das Grundstlck fir die Feuerwehr erschlossen. Das 3000 m? groRe WA 3, bietet
ausreichend Platz fiir alle notwendigen Stellplatze, den Ubungshof, sowie auch zukiinftige
Erweiterungsmoglichkeiten.

Da ein Feuerwehrgeratehaus maligeblich dem effektiven Brandschutz der n&heren
Umgebung dient, ist es als Anlage fur Verwaltungen im Sinne von § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) zugelassen.

Das Baugebiet wird als WA gemal® § 4 BauNVO ausgewiesen und soll vorwiegend zur
Ansiedlung von jungen Familien mit Kindern dienen. Die Anzahl der Wohnungen wird auf
zwei Wohneinheiten je Wohngebaude beschrankt. Dadurch wird auch einer UbermalRigen
Verdichtung des Baugebietes Einhalt geboten. Die Wohnungsbeschrankung entspricht auch
dem Erschliellungskonzept hinsichtlich Art und Umfang der Ver- und Entsorgung.

Vorhaben, die unter Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 4 und 5 BauNVO fallen, werden
nicht zugelassen.

Das Mald der zulassigen Bebauung wird mit einer Wandhéhe von max. 6,50 m (entspricht
max. 2 Vollgeschossen) der umliegenden Bebauung angepasst. Neben Satteldachern
werden Walmdacher zugelassen, die im stadtebaulichen Umfeld mittlerweile haufig
vorzufinden sind.

Aulerdem werden flr Garagen und Nebengebaude nun begrinte Flachdacher zugelassen,
die durch die Wasseraufnahme und Verdunstung einen wichtigen Beitrag zum Klima- und
Hochwasserschutz leisten. Zudem koénnen die eingeschossigen Baukorper der
Gartenhofhauser auf den Parzellen 11-15 als Dachterrasse genutzt werden.

Durch die Festsetzung einer Uberwiegend offenen Bauweise wird eine aufgelockerte
Bebauung und eine gute Durchliftung des Areals sichergestellt. Im allgemeinen Wohngebiet
WA 2 wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um die flachensparende Bauweise der
Gartenhofhauser zu realisieren.

Aufgrund der Anregungen des Landesamtes fur Denkmalpflege wurden im Vorfeld bereits
Sondierungen auf Bodendenkmaler im Grundstick vorgenommen, bei welchen zunachst
keine vorgefunden wurden. DarUber hinaus werden im Anhang Hinweise zum
Denkmalschutz fur das Auffinden von Bodendenkmalern gemacht.

Grinordnung

Das Plangebiet wird im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung an den Ort
angeschlossen. Hierbei sollen die Belange von Natur und Landschaft Bertcksichtigung
finden, da mit der baulichen Nutzung des Umweltmediums Boden grundséatzlich eine Vielzahl
verschiedenartiger, teils gegenlaufiger Wirkungen verbunden sind, die einen immanenten
Konflikt zwischen Stadtebau und Naturschutz begriinden.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und im Rahmen von Bebauungsplanen der
Innenentwicklung ist die Grunordnung deshalb das wichtigste Hilfsmittel zur Bewaltigung
dieses Konflikts, indem sie sowohl die Sicherung und Berlcksichtigung der Ziele des
Naturschutzes, als auch die Ordnung und Gestaltung von Freiflachen unterstitzt. Im Sinne
des Integrationsinteresses von Natur und Landschaft und eines ausgewogenen
Planungskonzeptes ist darum die Grinordnung in den Bebauungsplan integriert.
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Aufgrund der ausgeraumten Kulturlandschaft und der Lage am Ortsrand ist eine intensive
Durchgrinung des neuen Baugebiets mit heimischen, standortgerechten B&umen und
Strauchern wichtig. Hohe Prioritat wird hierbei auf die Ortsrandeingriinung gelegt. Dazu sind
auf den privaten Grunflachen und auf der Flache fir den Gemeinbedarf (Feuerwehr) Baum-
und Heckenpflanzungen ausgewiesen. Die offentlichen Grunflachen sind als artenreiche
Blihwiese auszubilden.

Zwischen dem Bereich flir die Feuerwehr und dem Allgemeinen Wohngebiet schiebt sich
abschirmend eine Grunverbindung, die das neue Wohngebiet ,Altwiesen® an die bestehende
Grinanlage des Wohngebiets ,,An der Kapelle* anbindet und auch mit der freien Landschaft
verzahnt.

Die Grunverbindung dient mit den festgesetzten Gehdlzpflanzungen als optische Trennung
beider Bereiche und tragt aber auch zur Einbindung des Planungsgebiets in die Landschaft
bei. Die daraus entstehenden, verschiedenen Lebensraume sind als wertvoll fir das
Artenpotential der Flache einzustufen.

Durch Pflanzgebote auf den 6éffentlichen und privaten Grinflachen entlang der inneren
ErschlieBungsstralle (MittelstralBe) und eine festgesetzte Anzahl an heimischen
Laubbdumen I.-lll. Ordnung It. Pflanzliste auf den Grinflachen soll eine ortstypische
Durchgrinung des Wohngebiets mit Laubbdumen und —strauchern erzielt werden. Neben
der positiven Auswirkung auf das Ortsbild tragen die zu pflanzenden Laubgehdlze erheblich
zur Sicherung eines guten Mikroklimas bei und erhéhen die Aufenthaltsqualitat.

Durch die Festsetzung einer Mindestqualitdt fur die Gehdlze soll eine Sicherung der
Pflanzqualitat gewahrleistet werden.

Die privaten Grinflachen sollen gartnerisch gestaltet und mit Baumen und Strauchern
bepflanzt werden, um so die versiegelten Flachen sinnvoll zu ergédnzen und eine gute
Durchgrinung des Planungsgebietes zu gewahrleisten. Wert gelegt wird auf die Baumreihe,
die sich durch die festgesetzten Baume an der Grundstiicksgrenze der Bauparzellen zur
freien Landschaft hin ergibt.

Bei der Auswahl der Bepflanzung werden die besonderen Standortverhaltnisse sowie die
Platzverhaltnisse berlicksichtigt und soweit mdglich fur alle Bereiche standortgerechte
heimische Baum- und Straucharten verwendet.

Die standortgerechte Artenauswahl ist eine grundlegende Voraussetzung fir die Vitalitat,
Widerstandsfahigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzung und begunstigt zeitgleich die
grélitmogliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora und Fauna.

Eine sockelfreie Einfriedung gewahrleistet die Durchlassigkeit des Gebietes fur Kleintiere.

Der Ausgleichsflachenbedarf fur das WA ,Altwiesen® betragt 14.910,5 Wertpunkte. )
Hierflr ist ein Ablésen der entsprechenden Flache aus dem gemeindeeigenen Okokonto
vorgesehen.

Um vorhandene und geplante Leitungen im Planungsgebiet nicht zu beschadigen, ist bei der
Pflanzung von Baumen und Strauchern der festgesetzte Mindestabstand einzuhalten.

Private Zufahrten und Wege, Stellplatze und Terrassen sollen, soweit dies moglich ist, mit
wasserdurchlassigen Beldgen versehen werden, um die Versiegelung im Planungsgebiet
moglichst gering zu halten und einen positiven Beitrag zum kleinklimatischen Austausch zu
leisten.

Bad Fussing, 26.04.2024
geandert am 28.01.2025
red. gedndert am 10.11.2025
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1.1

EINLEITUNG

Das BVerwG hat mit Urteil vom 18.07.2023 (4 CN 3.22) entschieden, dass
Freiflachen aulerhalb des Siedlungsbereichs einer Gemeinde nicht im
beschleunigten Verfahren nach § 13b Satz 1 BauGB ohne Umweltprifung Gberplant
werden durfen. Nach Ansicht des Gerichts versto3t § 13b Satz 1 BauGB gegen EU-
Recht. Somit findet das beschleunigte Verfahren hier keine Anwendung und es wird
nachfolgend eine Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB, sowie die
Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB durchgefuhrt.

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungs- und
Griinordnungsplanes

Die Gemeinde Bad Flssing plant im Westen des Ortes Egglfing die Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO inkl. einer Gemeinbedarfsflache
fur den Bau eines Feuerwehrhauses. Nachdem die innerdrtlichen Flachenpotentiale
nach eingehender Prifung daflr nicht herangezogen werden konnten, hat die
Gemeinde am westlichen Ortsrand zwei landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
erworben (Flur-Nr. 278 und 262, GesamtgroRe ca. 14.787m?) und mochte hier, um
dem prognostizierten Wohnraum- und Baulandbedarf nachzukommen, in Angrenzung
an die bereits vorhandene Wohnbebauung, diese Flachen entwickeln, und dafir
einen Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung aufstellen.

r 4

Planungsgebiet, schematisch
dargestellt

Abb. Auszug Luftbild — Bayernatlas 2024

Das Plangebiet wird im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung an
den Ort angeschlossen. In Bezug auf das Mall der baulichen Nutzung und die
Beschrankung auf max. 2 Wohneinheiten je Gebaude beabsichtigt die Gemeinde,
dass sich die zuklnftige Bebauung in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt.

JAltwiesen, Egglfing”
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Im vorliegenden Bebauungsplan sollen 15 Parzellen fur Wohnbebauung ausgewiesen
werden, wobei die Parzellen eine Groe von ca. 360 m? bis 800 m? haben. Der
Wohnbedarf soll mit Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdausern und
flachensparenden Gartenhofhdusern realisiert werden.

Zusatzlich entsteht eine grofere 16. Parzelle von ca. 3.000 m? fir den Neubau des
Feuerwehrhauses einschlieRlich Ubungshof als Flache fiir den Gemeinbedarf.

Der aktuelle Feuerwehrbedarfsplan sieht einen Neubau des Feuerwehrhauses flr
Egglfing vor. Eine Erweiterung am bisherigen Standort in der Ortsmitte ist nach
eingehender Prufung seitens der Gemeinde nicht realisierbar.

Die geplante bauliche Nutzung sieht mit einer GRZ von 0,3 im Bereich WA1 eine
geringe bauliche Dichte bzw. einen geringen Versiegelungsgrad vor.

Auf den Parzellen von WA 2 liegt die GRZ bei 0,6. Im Bereich der Feuerwehr ist sie
mit 0,4 festgelegt.

Der Bebauungsplan bietet zusatzlich die Moglichkeit, die Wertstoffinsel vom
Blrgerhaus weg in das Neubaugebiet zu verlegen.

Die Durchgrinung des Baugebietes wird durch den Grinordnungsplan sichergestellt.
Als Ortsrandeingrinung nach Westen zur freien Landschaft hin ist die Pflanzung von
Baumen und Hecken auf den privaten Grundstiicken und im Bereich der Feuerwehr
festgesetzt. Auf der Flache im Geltungsbereich oder der ndheren Umgebung befindet
sich kein Biotop oder Schutzgebiet.

Topographische Auffalligkeiten oder Merkmale sind im Geltungsbereich nicht
vorhanden.

Zur rechtssicheren Berlcksichtigung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung auf
der Ebene des Bebauungs- und Grinordnungsplans stehen zur Bearbeitung der
Eingriffsregelung das vereinfachte Verfahren oder das Regelverfahren zur Verfiigung.

Bedingt durch die GréRe des Baugebietes, in der das geplante Mal} der baulichen
Nutzung mit einer GRZ von 0,3, 0,4 sowie 0,6 festgesetzt wurde, ist die vereinfachte
Vorgehensweise nicht angezeigt.

Zur Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
kommt daher das Regelverfahren zur Anwendung.

1) Bestandserfassung und -bewertung

2) Ermittlung der Eingriffsschwere

3) Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und des Planungsfaktors

4) Auswahl von geeigneten Ausgleichsmalinahmen/Mallnahmenkonzept

5) Bestimmung des Umfangs und Bewertung von AusgleichsmafRnahmen

= Abwagung mit den offentlichen und privaten Belangen

Gemall § 8 (2) BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der FNP wird parallel zum BEP-Verfahren geandert.

Im Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2011 sind die beiden Flurstiicke (Flur-Nr. 278
und 262) als ,gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende, landschaftsbildpragende
Grinflache* dargestellt mit einer Baumreihe, die als griiner Korridor und somit als

landschaftliches Verbindungselement Richtung Kapelle und Friedhof, sowie als
Ortsrandabrundung des Wohngebietes ,An der Kapelle* fungiert.
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1.2

Diese Darstellung und Funktion soll durch den geplanten Bebauungsplan mit
integrierter Grunordnung und das geplante Datenblatt Nr. 42 gedndert werden.

Umweltschutzziele aus einschldagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 01.01.2020 und
Regionalplan

Nach den gesetzlichen Grundlagen der Raumordnung Bayerns, insbesondere des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und der Regionalplane soll die
Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demografischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden.

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen (G) sollen unter
Bertcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Die Gemeinde Bad Fussing will mit sogenannten ,Gartenhofhdusern® eine neue,
platzsparende und giinstige Wohn- und Bauform auf dem Allgemeinen Wohngebiet
WA 2 anbieten.

Das Planungsgebiet liegt im bisherigen Au3enbereich, dadurch werden folgende Ziel-
setzungen des LEP beruhrt:

Die Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. Neue Siedlungsflachen sollen moglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. (LEP 3.3 Z).
Der Schutz von Natur und Landschaft einschlieBlich regionaltypischer
Landschaftsbilder sind von 6ffentlichem Interesse. (LEP 7.1.1 B).

Regionalplanerisch ist Egglfing bei Bad Fissing der Region 12 ,Donau-Wald®
zugeordnet. Das Plangebiet gehort zum allgemeinen landlichen Raum und liegt im
LSUnteren Inntal“.

Der Regionalplan stellt fur die Planung die besonderen Anforderungen des Kur- und
Baderwesens heraus, die sich v.a. auch in der Erhaltung eines harmonischen Orts-
und Landschaftsbildes darstellen. Hier sieht die Gemeinde eine gute Durchgrinung
des Baugebiets vor, die durch einen Grunordnungsplan sichergestellt wird. Als
Ortsrandeingrinung nach Westen zur freien Landschaft hin ist die Pflanzung von
Baumen und Hecken auf den privaten Grundstlicken, den offentlichen Grinflachen
und im Aulenbereich des Feuerwehrareals festgesetzt.
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2.1

211

Ziel:

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Bestandsaufnahme und Bewertung
Der Umweltzustand wird auf die einzelnen Schutzglter bezogen dargestellt.

Schutzgut Mensch

Erhaltung und Entwicklung gesunder Wohnverhéltnisse einschlieBlich der
Erholung

Beschreibung/Bestand:

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt.

So auch die angrenzende Flur, die ebenfalls aus intensiv landwirtschaftlich genutzten
Flachen besteht. Es bestehen keine Flachen oder Nutzungen fir die Naherholung,
deshalb ist das Gebiet aufgrund der geringen Aufenthaltsqualitat fur
Naherholungszwecke weniger geeignet.

Das Plangebiet am westlichen Ortsrand von Egglfing am Inn ist direkt an das 6rtliche
und uberregionale Wander- und Radwegenetz angeschlossen.

In einer Entfernung von etwa 1,5 km liegt der Inn mit den Innauen und dem
Grenzubergang Obernberg.

Planungsgebiet, schematisch
dargestellt

P

Abb. Auszug Luftbild — Bayernatlas 2024
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Auswirkungen/Bewertung:

a) Wohnen und Erholung
Das Plangebiet selbst weist keine besondere Funktion bzgl. der Naherholung flr
die Bewohner Egglfings auf.
Aufgrund der oben beschriebenen Bestandssituation ist somit das Plangebiet fur
Naherholungszwecke wenig geeignet.

b) Verkehrslarm
Verkehrslarm ist durch die angrenzende Pichlistralle und den Asperweg gegeben.
Die Verkehrserschlielfung des Plangebietes findet mittig der Bebauung statt. Hier
wird eine Verbindung von Pichlstral’e und Asperweg geschaffen.
Da nérdlich des Wohngebiets ein Feuerwehrhaus einschlieRlich Ubungshof als
Flache fiir den Gemeinbedarf entsteht, wird im Falle von Ubungen und Einséatzen
Verkehrslarm entstehen.
Weitere temporare Larmbelastungen sind durch die maschinelle Bewirtschaftung
der landwirtschaftlichen Flachen vorhanden.

c¢) Landwirtschaftliche Immissionen
Im Planungsgebiet befindet sich nach der Bebauung keine landwirtschaftliche
Nutzung mehr, da sie durch wohnliche Nutzung ersetzt wird.
Von den umliegend angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen
ausgehende Immissionen wie Larm, Geruch, Staub u.a. sind aufgrund des
Gebotes der gegenseitigen Riicksichtnahme hinzunehmen.

Ergebnis:

Da es lediglich zu geringen Veranderung der Verhaltnisse kommt, kann die
Erheblichkeit mit gering eingestuft werden.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Ziel: Schutz der wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihrer Lebensgemeinschaften
in ihrer biologischen Vielfalt

Beschreibung/Bestand:

Die Ausweisung des Bebauungsplangebietes findet auf landwirtschaftlich genutzter
Flache statt, die frei von Bebauung ist. Der Landschaftsraum ist stark ausgeraumt.
Schitzenswerte Gehdlzarten und anderweitige Geholzbestande gibt es im
Geltungsbereich des Planungsgebietes nicht. Bedingt durch die maschinelle,
landwirtschaftliche Bearbeitung sind kaum dauerhafte Lebensraume fur wildlebende
Tiere und Pflanzen vorhanden.

Wie bereits erwahnt, gibt es keine Biotope oder Schutzgebiete innerhalb oder in
unmittelbarer Umgebung des Plangebiets.

Die potentielle natirliche Vegetation (pnV) bezeichnet die Vegetation, die sich
aufgrund der natlrlichen Umweltbedingungen entwickeln wiirde, wenn der Mensch
die derzeitige Nutzung beenden wirde und die Vegetation die Zeit fande, sich bis zu
ihrem Klimaxstadium zu entwickeln.

In dem betroffenen Gebiet wirde sich ein Feldulmen-Eschen-Hainbuchenwald
entwickeln (pnV, It. LfU Fin View).
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Auswirkungen/Bewertung:

a) Flachenverlust und Barrierewirkung
Mit der Umwidmung der derzeit offenen Flache (landwirtschaftlichen Flache) in
Allgemeines Wohngebiet (WA) durch die geplante Bebauung erfahrt das
Baugebiet eine Bodenversiegelung und fuihrt somit zu einem Verlust der jetzigen
Nutzung als landwirtschaftliche, unversiegelte Flache.
Gemall dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung sind die
betroffenen Flachen allerdings als Gebiet mit geringer Bedeutung zu bewerten.

Durch die Umwandlung von landwirtschaftlich genutzter Flache in ,Allgemeines
Wohngebiet* ist kein Verlust an Lebensraum fiir schitzenswerte Tier- und
Pflanzenarten, wie Kleinsauger, Vogel und Insekten zu verzeichnen. Auf der
Planflache konnte sich aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
voraussichtlich kein dauerhafter Lebensraum fir jene Arten entwickeln.

Dem Eingriff des Bebauungsgebietes werden offentliche Grinflachen,
unterschiedliche Gartennutzungen im Plangebiet, sowie Flachen aus dem
Okokonto zugeordnet, die Aufwertung fiir das Gebiet schaffen, da dauerhaft neue
Lebensraume und Nahrungshabitate fir Insekten, Vogel und Kleinsduger
geschaffen werden.

b) Verlarmung, Stérung
Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs sind keine Schutzgebiete vorhanden.
Bedingt durch den Baubetrieb kann es in der angrenzenden Umgebung zu
temporarer Stérung bzw. Vergramung kommen, die sich jedoch nach Beendigung
der Baumalinahmen wieder minimiert.

Aufgrund der geringen Artenvielfalt im gesamten Plangebiet sind jedoch keine
nennenswerten Stoérungen von wertvoller Flora und Fauna durch die geplanten
Baumalnahmen zu erwarten.

Ergebnis:

Somit kann die Erheblichkeit mit gering eingestuft werden.

2.1.3 Schutzgut Boden

Ziel:

Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktionen, Vermeidung
nachteiliger Einwirkungen auf den Boden, Abwehr schadlicher
Bodenveranderungen, sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB

Beschreibung/Bestand:

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Geologisch ist das
Plangebiet Teil vom eiszeitlich gepragten Unteren Inntal, weshalb Sand und Kies, z.
T. unter Flusslehm oder Flussmergel zu finden sind.

Der Untergrund erleichtert die Versickerung von Niederschlagen vor Ort.
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Abb. Auszug aus Geologischer Ubersichtskarte, Bayernatlas 2024

Vorherrschender Bodentyp im Plangebiet ist Typ 9a - Braunerde, gering verbreitet
humusreiche Humusbraunerde aus Lehm (Abschwemmmassen) Uber (Carbonat-)
Sand- bis Schluffkies (Schotter).

Planungsgebiet schematisch
dargestellt
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Abb. Bayernatlas Bodenubersichtskarte Bayern, 2024

LAltwiesen, Egglfing*
Fassung geandert am 28.01.2025; Seite 17 von 32



Auswirkungen/Bewertung:

a) Versiegelung
Durch die Ausweisung der Bebauung des Plangebietes mit unterschiedlicher GRZ
(WA1: 0,3, WA3: 0,4 und WA2: 0,6) wird eine zum Teil hohe Versiegelung
verursacht, bei der die Lebensraum- und Ertragsfunktion des Bodens verloren
gehen.
Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan zur
Oberflachenversiegelung, wie Einsatz und Verwendung wasserdurchlassiger
Belage, sowie durch gezielte, grinordnerische Festsetzungen, wird versucht, den
Eingriff in den Bodenhaushalt auf das Notwendigste zu beschranken.
Im Gegenzug ist zu erwahnen, dass sich durch die Umwandlung
landwirtschaftlich genutzter Flache zukinftig der Dinge- und Pestizideintrag
wesentlich reduzieren wird.
Wahrend der Bauphase kénnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung
zu flachiger Bodenverdichtung in Teilbereichen fihren. Mit Schadstoffeintragen ist
im Normalfall weder durch die Anlage selbst noch durch den Betrieb zu rechnen.

b) Schadstoffbelastungen, Altlasten
Durch die frihere landwirtschaftliche Nutzung sind Schadstoffbelastungen in
Form von organischen und anorganischen Dungemitteln im Boden zu erwarten.
Ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige Untergrundverunreinigungen sind
nicht bekannt.
Zukunftige Eintrage von Schadstoffen sind im neu zu schaffenden ,Allgemeinen
Wohngebiet* zu vermeiden.

Ergebnis:
Somit kann die Erheblichkeit mit mittel eingestuft werden.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Ziele: Erhalt und Reinhaltung der Oberflichengewasser, Erhaltung oder
Wiederherstellung ihrer natiirlichen Selbstreinigungskraft, Sicherung der
Qualitat und Quantitat des Grundwassers

Beschreibung/Bestand:

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser, weder Flie3- noch Stillgewasser,
vorhanden, das Grundwasser wird nicht aufgedeckt. Durch die Versiegelung ist
jedoch mit Abflussverscharfung zu rechnen.

Der mittlere Grundwasserstand liegt im Vorhabensbereich bei ca. 319 m G.NN. Bei
einem Schwankungsbereich bis ca. 1,0 m kann der héchste Grundwasserstand auf
ca. 31956 - 320 m U.NN geschatzt werden. Es ist von einem geringen
Grundwasserflurabstand auszugehen.

Die Filter- und Pufferfunktion des Bodens wird deutlich reduziert.
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Auswirkungen/Bewertung:

a) Veranderung des Flurabstands

b)

c)

d)

Eine Veranderung des Gelandeniveaus im Plangebiet ist nicht vorgesehen und
eine dauerhafte Absenkung des Grundwasserstandes ist nicht zu erwarten.

Schadstoffbelastungen

Eine Einleitung von Fremdstoffen ist bei der geplanten Nutzung nicht vorgesehen.
Dementsprechend sind Schadstoffeintrage unwahrscheinlich.

Das Verschmutzungspotential kann durch gezielte MaRnahmen zur
Eingriffsvermeidung (z.B. versickerungsaktive Belage, Versickerung vor Ort,
Regenrickhaltung) minimiert werden.

Jedoch sind wahrend der Bauzeit temporar unbeabsichtigte Eintragungen von
Fremdstoffen nicht auszuschlieRen, da selbst bei grofer Sorgfalt und hohem
technischen Aufwand gefahrliche Verunreinigungen des Grundwassers
geschehen konnen. Unfélle, technische Mangel und menschliches Versagen
kénnen selbst bei Einhaltung hoher Sicherheitsstandards vorkommen.

Mégliche Risiken:

Baumalnahmen kénnen die Deckschicht beschadigen und ihre Schutzfunktion
dadurch verringern. Wassergefahrdende Stoffe kénnen so leichter in das
Grundwasser gelangen.

Der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen, Abwasser und die erhdhte
Verkehrstatigkeit bedrohen das Grundwasser. Bsp. aus undichten Tanks oder
Leitungen kdnnen wassergefahrdende Stoffe in das Grundwasser gelangen.

Uberdiingung und intensiver Pflanzenschutz in Hausgéarten kénnen das
Grundwasser gefahrden.

Abrieb von Bremsen, Reifen und Asphalt, Ol und Streusalz kénnen Uber das
Sickerwasser ins Grundwasser gelangen.

Bei Unfallen kdnnen wassergefahrdende Stoffe ins Grundwasser gelangen und
besonders grol3e Schaden verursachen.

Versiegelung

Durch die Anlage von Gebauden, Nebenanlagen und Verkehrsflachen kommt es
zu (Teil-) Versiegelungen.

Hierbei vermindert sich die Grundwasserneubildungsrate, so dass sich
geringflgige Beeintrachtigungen ergeben und mit Abflussverscharfung zu
rechnen ist.

Niederschlage

Auf den Bauparzellen anfallendes Niederschlagswasser wird dort durch geeignete
Materialien oder Methoden versickert, damit negative vorhabenbedingte
Auswirkungen weitestgehend vermieden werden.

Das gesammelte Oberflachen- und Dachwasser im Bereich des WA 1 und WA 3
wird auf den Grundsticken flachenhaft Gber eine geeignete Oberbodenschicht in
das Grundwasser eingeleitet. Aufgrund der Bodenbeschaffenheit (Uberwiegend
kiesige Bdden) ist die Mdglichkeit zur breitflachigen Versickerung in der Regel
gegeben.

Zusatzlich kénnen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 NWFreiV zugelassene Filtersysteme
zur Vorreinigung mit wasserrechtlicher Bauartzulassung seitens des LfU oder
allgemeiner bauaufsichtliche Zulassung flur diesen Zweck verwendet werden.

Im Bereich des WA 2 ,Gartenhofhauser® - mit entsprechend dichter Bebauung
und geringem Grinflachenanteil - missen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 NWFreiV
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zugelassene  Filtersysteme  zur  Vorreinigung mit  wasserrechtlicher
Bauartzulassung seitens des LfU oder allgemeiner bauaufsichtliche Zulassung
verwendet werden.

Das Niederschlagswasser der offentlichen Stral3enverkehrs- und Gehwegflachen
wird in die seitlich angeordneten Grinflachen geleitet und durch eine Filterschicht
breitflachig versickert.

Ergebnis:

Somit kann die Erheblichkeit mit mittel eingestuft werden.

2.1.5 Schutzgut Klima/Luft

Ziel:

Vermeidung von Beeintrachtigungen des ortlichen Klimas, Vermeidung von
Emissionen und nachteiliger Auswirkungen auf die lufthygienische Situation
und Verbesserung belasteter Situationen, Erhaltung der bestmoglichen
Luftqualitat

Beschreibung/Bestand:

Das Planungsgebiet in Egglfing am Inn liegt auf Hohe 322 m GNN. Die Lufttemperatur
liegt It. Messung des Deutschen Wetterdienst Uber die vieljahrigen Mittelwerte von
1991 - 2020 in der Gegend von Egglfing bei etwa 9,3 Grad Celsius.

Ein ausgeglichenes Klima und Frischluft sind von herausragender Bedeutung fur das
Wohlbefinden und die Gesundheit des Menschen und stehen im funktionalen
Zusammenhang mit anderen Schutzgutern. Dabei sind groélere
Raumzusammenhange bei klimatischen Austauschprozessen zu betrachten.
Faktoren wie Vegetation und Gelandeform wirken sich z. B. auf Kaltluftproduktion und
-abfluss in der Region aus und beeinflussen damit Luft und Klima.

Die Plangebietserweiterung ist frei von Bebauung und wird als landwirtschaftliche
Flache bewirtschaftet. Gleichzeitig dienen diese zur Kaltluftproduktion.

Laut Wetterstation Bad Flssing - Vogloed (Deutscher Wetter Dienst (DWD)) ergibt
sich in der Umgebung von Egglfing a.Inn ein Jahres-Niederschlagsmittelwert (1991 -
2020) von 806,5 ml.

“F ' Altitude: 324m Climate: Cfb °C: 10.1 / °F: 50.2  mm: 1150 / inch: 45.3 mm  inch
77T 2s

:] 15 100 3.9

0l 0z 03 04 05 06 o7 08 09 10 11 12
Copyright: CLIMATE-DATA.ORG

Abb. Klimadiagramm Bad Fussing/Egglfing a.Inn (www.clima-data.org)
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Siehe auch Klimakarten des Landesamt fir Umwelt:

http://lwww.Ilfu.bayern.de/wasser/klimakarten/index.htm

Auswirkungen/Bewertung:

Die Bebauungen verandern die ortlichen Windverhaltnisse. Durch die
Flachenversiegelungen werden sich zwangsweise Temperaturerhéhungen ergeben.
Zusatzlich gibt es in neuen Baugebieten Beeintrachtigungen aufgrund von
Verkehrsemissionen und Heizanlagen. Durch den Entfall der landwirtschaftlichen
Flachen wird die Entstehung von Kaltluft reduziert. Bio- und kleinklimatische
Veranderungen sind zu erwarten.

Als vorbelastender Einflussfaktor ist die angrenzende Wohnbebauung zu nennen.

a) Thermische Belastungen
Durch die Dichte der Bebauung sind thermische Belastungen zu erwarten. Soweit
moglich sollten unter dem Aspekt von thermischen Belastungen zumindest
Wandbegrinungen an allen Haupt- und Nebengebduden vorgesehen werden.

b) Belastungen durch Schadstoffe und Geriiche
Durch die vorgesehene bauliche Nutzung ist eine Belastung durch Schadstoffe
und Gerilche nicht zu beflrchten. Das Verkehrsaufkommen wird sich erhéhen.

c) Kaltluft
Die Bildung von Kaltluft wird reduziert.

Ergebnis:

Somit kann die Erheblichkeit mit gering eingestuft werden.
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2.1.6 Schutzgut Landschaft

Ziel: Schutz, Pflege und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und Schoénheit der
Landschaft, Erhaltung historischer Kulturlandschaften und —landschaftsteile,
Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt und des
Orts- und Landschaftsbildes

Beschreibung/Bestand:

Das Gelande des geplanten Baugebiets liegt eben auf einer Héhe von 322 m UNN.
Insgesamt ist das Landschaftsbild gepragt von ausgeraumter Agrarlandschaft und
dem Ortsrand einer dorflichen, bauerlichen Kulturlandschaft. Es sind keine Geholze
im Plangebiet vorhanden.

Im angrenzenden Baugebiet ,An der Kapelle® ist an der Pichlstralle eine kleine,
dreieckige Parkanlage rund um die Kapelle, die mit gréReren Baumen und
Strauchern begriint ist. Auch einige Grundstlicke der jetzigen Ortsrandlage sind gut
mit freiwachsenden Gehdlzen und Hecken eingegrunt.

Biotope oder Schutzgebiete sind innerhalb des Plangebiets oder in naherer
Umgebung nicht verzeichnet.

Auswirkungen/Bewertung:

Aufgrund der exponierten Ortsrandlage zwischen Pichlstralie und Asperweg inmitten
der ausgeraumten Landschaft ist das Plangebiet derzeit von Nord- und Sidwest voll
einsehbar.

Die naturrdumliche Einbindung ist von groRer Bedeutung. Durch die
grinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan wird ein Einbinden des
Baugebietes in die Umgebungsbebauung und in die Landschaft initiiert.

Soweit im Bauablauf moglich, sollten pflanztechnische MaRnahmen - speziell im
StralRenraum (StralRenbegleitgriin von Mittelstrale und entlang des Asperwegs) und
entlang des Feuerwehrareals - den HochbaumaRnahmen zeitlich vorgezogen
werden.

Der Charakter sowie die Art und das Mal} der vorgesehenen Bebauung passen sich
der bestehenden Bebauung der angrenzenden Wohngebiete an. Durch die
Verbesserung der Grinstrukturen ist daher mit keiner Verschlechterung des
Landschaftsbildes und der landschaftsbezogenen Erholung zu rechnen.

Ergebnis:

Somit kann die Erheblichkeit mit gering eingestuft werden.
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2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Ziel:

Erhaltung von Denkmadlern und Ensembles, Erhaltung von Ortsteilen, StraRen
und Platzen von geschichtlicher, kiinstlerischer und stadtebaulicher
Bedeutung, Erhaltung der Umgebung von Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern

Beschreibung/Bestand:

Boden- und Baudenkmaler sind im Planungsgebiet nach Angabe der Denkmaldaten
des Bayernatlas nicht vorhanden, wobei der Ortsbereich von Egglfing zahlreiche
Bodendenkmaler aufzuweisen hat. In unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet liegt
das Bodendenkmal D-2-7645-0069 (Beschreibung: Grabhiigel vorgeschichtlicher
Zeitstellung, Kreisgraben und Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung.
Kreisgraben wohl der Hallstattzeit und Siedlung der Urnenfelder- und Hallstattzeit
sowie der mittleren rémischen Kaiserzeit. Frihmittelalterliche Graber.)
Bodendenkmaler sind optisch nicht erkennbar und kénnen auch im Planungsgebiet
nicht ausgeschlossen werden. Im Bebauungsplan sind in den Festsetzungen
entsprechende Hinweise gegeben.

Pichl

Bodendenkmaler

Planungsgebiet schematisch

g | dargestellt A

RS

Abb. Auszug — Denkmaler, Bayernatlas (Stand 2024)

Auswirkungen/Bewertung:

a) Zerstorung, Beseitigung, Beschadigung
fur das Planungsgebiet nicht relevant.

b) Beeintrachtigung der optischen Wirksamkeit
fur das Planungsgebiet nicht relevant.

Ergebnis:

Somit kann die Erheblichkeit mit gering eingestuft werden.
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2.1.8 Wechselwirkungen

2.2

2.3

Bedeutsame natlrliche Wechselbeziehungen ergeben sich vorhabenbedingt
zwischen den Schutzgutern ,Boden®, ,Wasser®, aber auch ,Arten und Lebensraume®.
Hier ergibt sich in Folge der Bebauung und Bepflanzung der privaten als auch der
offentlichen Grunflachen und der geplanten Ausgleichsflache im Plangebiet eine
Veranderung des oberflachennahen Bodenwasserhaushalts und der
Standortfaktoren. Dies fuhrt dazu, dass sich auf den gartnerisch zu entwickelnden
Flachen verschiedene Standortgradienten ausbilden, die wiederum ein
Vegetationsmosaik zur Folge haben. Die daraus entstehenden, verschiedenen
Lebensraume sind als wertvoll fur das Artenpotential der Flache einzustufen.
Verstarkend ist auch hier die Entwicklung der Ausgleichsflaiche im Plangebiet zu
nennen.

Eine vorhabenbedingte erhebliche Wechselwirkung zwischen den verschiedenen
Schutzgitern im Sinne einer Beeintrachtigung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
kann nicht erkannt werden.

Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

Bei Durchflihrung der Planung kommen die vorgenannten Umweltauswirkungen zum
Tragen.

Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wurde das Gebiet weiterhin als landwirtschaftliche
Flache genutzt und fir die Siedlungserweiterung andere Flachen in Betracht gezogen
werden.

Bezlglich des Landschaftsbildes bliebe es weiterhin ein strukturarmer, ausgerdumter
Bereich.

Die derzeitige Situation hinsichtlich der Kaltluftproduktion ware weniger beeintrachtigt.
Zugleich wiurden die Durchlassigkeit des Bodens und die Bedeutung flr
entsprechende Tier- und Pflanzenarten sowie das Schutzgut Wasser erhalten
bleiben.

Eventuell vorhandene Kultur- und Sachguter blieben erhalten.
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3.1

3.2

EUROPARECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Betroffenheit von Natura 2000 Gebieten

In der Nahe des Plangebietes befinden sich keine Natura 2000-Gebiete.

Spezielle Artenschutzrechtliche Untersuchung (saP)

Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde Passau ist die Erstellung
eines Gutachtens zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) flr das
Plangebiet nicht erforderlich.

GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG,
VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH NACHTEILIGER
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Folgende Kompensations- und Vermeidungsmalinahmen werden im Bebauungsplan
mit integrierter Grinordnung getroffen:

Schutzgut Arten und Lebensraum

o Verbot tiergruppenschadlicher Anlagen oder Bauteile.
o Durchlassigkeit der Siedlungsrander.
¢ Bilndelung von Versorgungsleitungen und Wegen.

o Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von Lebensraumen und Arten durch
Isolation, Zerschneidung oder Stoffeintrage.

Schutzgut Wasser

e Das Niederschlagswasser der offentlichen Stralenverkehrs- und Gehwegflachen
wird in die seitlich angeordneten Grunflachen geleitet und durch eine Filterschicht
breitflachig versickert.

Die Bestimmungen der NWFreiV und TRENGW sind zu beachten. Die
Regelschnitte zur Entwasserung sind zu berlcksichtigen.

Auf die einschlagigen Regelwerke, Vorschriften etc. wie

- DWA-A 138 Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser,
-  DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser

wird verwiesen.
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Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Belage.

Belastetes Oberflachenwasser/Hausabwasser darf nicht versickert werden und
muss Uber eine zentrale Abwasseranlage, Kanalisation und Klaranlage entsorgt
werden.

Zum hochsten Grundwasserstand ist ein Sicherheitsabstand einzuhalten.

Der Einsatz von Pflanzenschutzmittel zur Unkrautbekdmpfung ist zu unterlassen.

Schutzgut Boden

Anpassung des Baugebiets an den Gelandeverlauf zur Vermeidung grél3erer
Erdmassenbewegung sowie von Veranderungen von den Oberflachenformen
(Aufschiittungen/Abgrabungen)

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, z.B. durch verdichtete Bauweisen

Reduzierung des Versiegelungsgrades

Vermeidung von  Bodenkontamination, von nicht standortgerechten
Bodenveranderungen

Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens im Baugebiet oder
auf den umliegenden, landwirtschaftlichen Flachen

Schutz vor Erosion und Bodenverdichtung

Schutzgut Klima/Luft

Ein- und Durchgrinung des Plangebiets mittels Pflanzgeboten
Erhaltung und Entwicklung Grunvernetzung West-Ost und Nord-Sud

Vermeidung von unnétigen Emissionen

Griinordnerische MaBnahmen fiir das Allgemeine Wohngebiet

Pflanzgebot fir mindestens einen Baum 1. Ordnung pro angefangene 350 m?
Grundstucksflache.

Nicht Uberbaute, private Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu
erhalten.

Bei Rasenansaaten ist auf einen hohen Krauteranteil zu achten.

Offentliche Grinflachen sind zu begriinen, die zu pflanzenden Gehélze (Bdume,
Hecken) sind mit Planzeichen festgesetzt.
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Es sind heimische Gehdlze (siehe Artenliste) fir die festgesetzten Gehdlze auf
den privaten und &ffentlichen Grinflachen zu verwenden.

Fir die AulRen- und Wegebeleuchtung darf die Farbtemperatur 3.000 Kelvin nicht
Ubersteigen. Die Beleuchtung ist auf das erforderliche Mal® zu reduzieren und
zZielgerichtet einzusetzen, sodass eine Abstrahlung nach oben oder in die
Umgebung, die nicht ausleuchtet werden soll, vermieden wird. Die Beleuchtung
ist von oben nach unten anzubringen und mdglichst geringe Lichtpunkthdhen zu
wahlen. Ein Einsatz von Bewegungsmeldern, Zeitschaltuhren oder Dimmern ist
vorgeschrieben. Die Gehduse der Leuchten missen geschlossen sein und die
Oberflachentemperatur darf 60°C nicht tGbersteigen.
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5.

EINGRIFFSREGELUNG

5.1 GroéBe und Umfang der Ausgleichsflachen

5.1.1 Ermittlung der Eingriffsschwere

Die circa 14.787 m? grof3e Flache kann mit Hilfe des Leitfadens ,Bauen im Einklang
mit der Natur und Landschaft als Flache mit geringer Bedeutung eingestuft werden,
da es sich hier um intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache handelt. Hierfir werden
pauschal 3 Wertpunkte angesetzt.

Die Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft wird aus dem Mal}
der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet. Hierzu wird die Grundflachenzahl
(GRZ) eingesetzt. Es gilt fir WA1 eine GRZ von 0,3, fir WA2 eine GRZ von 0,6 und
fir WA3 eine GRZ von 0,4.

5.1.2 Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

PVl\J'EE'E x| EINGRIFFS- | BEE'NTRQCKFT'BSUNGS' _| AUSGLEICHS-
) - -
(BNT) FLACHE (m?) (GR2) BEDARF (WP)

Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei Vermeidungsmalinahmen am
Ort des Eingriffs gemafl Anlage 2 der neuen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
um einen Planungsfaktor bis zu 20% reduziert werden.

Der Abschlag von einem Planungsfaktor von 10% wird durch folgende
VermeidungsmalRnahmen gerechtfertigt:

- naturnahe Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Grinflachen, der Wohn- und
Nutzgarten sowie der unbebauten Bereiche der privaten Grundstliicke, z.B. durch
Mindestanzahl von heimischen Gehdlzen pro Grundstiicksflache und autochthonem
Pflanzmaterial auf 6ffentlichen Grinflachen

- Eingriinung von Wohnstral3en

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung von
versickerungsfahigen Belagen fur Stellplatze und ErschlieBungsflache

- Es ist nur eine Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmittel (natriumbedampft
oder LED mit einer Farbtemperatur von maximal 3000 K) zulassig.
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In der nachfolgenden Aufstellung ist die Ermittlung des erforderlichen
Ausgleichsbedarfes fur die Erweiterungsbereiche dargestellt:

WA1:

BNT (WP) X Eingriffsflache (m?) x GRZ = Ausgleichsbedarf (WP)
3 X 8.325 x0,3 = 7.4925

WA2:

BNT (WP) X Eingriffsflache (m?) x GRZ = Ausgleichsbedarf (WP)
3 X 2175 x0,6 = 3.915

WA3:

BNT (WP)  x Eingriffsflache (m?) x GRZ = Ausgleichsbedarf (WP)
3 X 4.300 x0,4 = 5.160

Es ergibt sich hieraus ein Ausgleichsflachenbedarf von 16.567,5 WP (Summe WA1, 2
und 3), der aufgrund der vorgesehenen Vermeidungsmaflnahmen Uber den sog.
Planungsfaktor verringert werden kann.

Nach der Subtraktion des Planungsfaktors in Hohe von 10% ergibt sich ein
Ausgleichsbedarf von gerundet 14.910,5 Wertpunkten:

16.567,5 WP — Planungsfaktor 10% = 14.910,5 WP (Ausgleichsbedarf)

5.1.3 Auswahl geeigneter AusgleichsmaRBnahmen

Fur die Baugebietsausweisung sind insgesamt 14.910,5 Wertpunkte auszugleichen.
Hierfur werden Flachen aus dem gemeindeeigenen Okokonto abgebucht.

6. ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Durch die Planung kommt die Gemeinde der regen Nachfrage an Baugrundstlicken
nach und leistet fir die Gemeindeentwicklung Bad Fussing / Egglfing a. Inn einen
Beitrag zur Festigung der Wirtschafts- und Beschaftigungsstruktur.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde der Baulandbedarf an anderer Stelle
gedeckt werden. Die Umweltauswirkungen blieben -je nach bestehender Nutzung der
Flache- dieselben.

JAltwiesen, Egglfing*
Fassung geandert am 28.01.2025; Seite 29 von 32



7.1

7.2

ZUSATZLICHE ANGABEN

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der technischen
Verfahren

Die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wurde zur Ausarbeitung
dieses Umweltberichtes herangezogen. Schwierigkeiten bei der Erhebung der
Grundlagen haben sich nicht ergeben.

Weitere  Untersuchungen oder Gutachten waren zur Ermittlung von
Ausgleichsmallhahmen und Bewertung von zusatzlichen Ausgleichsflachen
aullerhalb des Planungsgebietes nicht erforderlich.

Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der
Verbesserung der Umweltauswirkungen

Die Ausfiihrung der Festsetzungen und Pflanzgebote wird durch die Gemeinde Bad
Flussing im Abstand von 7 Jahren durch Ortsbesichtigung Uberprift, bewertet und
protokolliert.
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ALLGEMEINE ZUSAMMENFASSUNG

Baugebietsausweisungen stellen immer einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.
Um die Auswirkungen fur die Umwelt mdoglichst gering zu halten, werden
MafRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich im Bebauungsplan
getroffen und im Umweltbericht dokumentiert. Insbesondere werden Festsetzungen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft getroffen. Des
Weiteren enthalten Bebauungsplane Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten
Flachen, zum Grad der Versiegelung und zum Umgang mit Grund und Boden.

Nach Urteil des BVerwG vom 18.07.2023 findet das beschleunigte Verfahren hier
keine Anwendung. So wurde im Rahmen der Ausgleichsregelung in der
Bauleitplanung nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"
des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen sowie
in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde Passau das Regelverfahren fur
das Planungsgebiet angewendet.

Der Bebauungsplan "Altwiesen" beinhaltet die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes gem. § 4 BauNVO mit einer Gemeinbedarfsfliche fir ein
Feuerwehrhaus auf bisher landwirtschaftlich genutzter Flache. Damit kommt die
Gemeinde der regen Nachfrage an Baugrundsticken nach. Eine Erweiterung ware
raumlich nach Nordwesten hin mdglich, ist jedoch derzeit nicht geplant.

Als voraussichtliche Umweltauswirkung mit mittlerer Erheblichkeit ist die
Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden® durch die Versiegelung mit zum Teil
hoher GRZ im WA2 mit 0,6. Ebenso ist das Schutzgut ,Wasser® zu nennen, welches
ebenfalls durch die Versiegelung beeintrachtigt wird.

Dem Verlust der Lebensraume fur Tiere und Pflanzen kann im Bebauungsplan mittels
Durchgrinung gemalR Pflanzgeboten der Freiflachen bzw. von nicht Gberbauten
Bauflachen innerhalb der Baugrenze entgegengewirkt werden. Auch die
Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Wasser® kdonnen mittels Vermeidungsmal}-
nahmen deutlich abgemildert werden.

Verkehrstechnische und landwirtschaftliche Immissionen kénnen aufgrund der Lage
des Baugebietes nicht ausgeschlossen werden und sind als ,hinzunehmend“ zu
beurteilen.

Der Eingriff wird durch Abbuchung aus dem gemeindeeigenen Okokonto vollstéandig
ausgeglichen.

Insgesamt kann fur dieses geplante ,Allgemeine Wohngebiet* festgestellt werden,

dass unter Berucksichtigung der MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum
Ausgleich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

tabellarische Zusammenfassung siehe néchste Seite
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Bau- Anlage- Betriebs- bi;%et;?:sa;f

Schutzgut bedingte bedingte bedingte gie

Auswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen Erheblichkeit
Mensch/Larm mittel gering gering gering
Mensch/ . . . .
Erholung gering gering gering gering
Tiere und mittel erin erin erin
Pflanzen gering gerng 9 9
Boden mittel mittel gering mittel
Oberflachen-
und mittel mittel gering mittel
Grundwasser
Klima/Luft gering mittel gering gering
Landschaft gering mittel gering gering
Kultur- und . . . .
Sachgiiter gering gering gering gering

Tabellarische Zusammenfassung

Gez.
Katja Lind

Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektur

Ering, den 24.06.2025
geandert am 28.01.2025
red. gedndert am 10.11.2025
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Gemeinde Bad Flissing
Bebauungs- und Grinordnungsplan “Altwiesen

Im Ortsteil Egglfing a. Inn

Zusammenfassende Erklarung gemal} § 10a Abs. 1 BauGB

Gemal § 10a BauGB ist dem in Kraft getretenem Bebauungsplan eine
zusammenfassende Erklarung beizuftgen. Diese soll darlegen, in welcher Art und
Weise die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan bericksichtigt wurden und aus welchen
Grinden der Plan nach Abwéagung mit den geprtften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

. Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Gemeinde Bad Flissing hat die Grundstiicke mit den Flurnummern 278 und 262,
Gemarkung Egglfing a. Inn, mit einer Gesamtgrdol3e tiber 14.787 m2 erworben und
beabsichtigt dort flachensparende Wohnbebauung sowie den Neubau eines
Feuerwehrhauses entsprechend dem Bedarf zu erméglichen.

Hierzu soll ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO inklusive einer Flache fur
den Gemeinbedarf ausgewiesen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan sollen 15
Parzellen fir Wohnbebauung geschaffen werden, wobei die Parzellen eine Grofze
von ca. 360m?2 bis 800 m? haben. Der Wohnbedarf soll mit Ein- und
Zweifamilienhausern, Doppelh&user und flachensparende Gartenhofh&user realisiert
werden. Damit soll den jungen einheimischen Familien die Mdglichkeit gegeben
werden, glnstiges Bauland in zumutbaren Grof3en zu erwerben. Aber auch fir die
altere Generation sind die flachen Grundstiicke fir die Errichtung kleinerer,
barrierefreier und altersgerechter Wohnungen gut geeignet.

Zusatzlich entsteht eine grof3ere 16. Parzelle von ca. 3.000 m? fir den Neubau des
Feuerwehrhauses einschlie3lich Ubungshof als Flache fir den Gemeinbedarf.

. Verfahrensablauf

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Altwiesen” wurde der
Flachennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 42 geandert. Bisher war das Planungsgebiet
dort als "gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende und landschaftsbildpragende
Grunflache" festgesetzt. Im Zuge der Anderung mit Deckblatt Nr. 42 wurde die Flache
als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO inklusive einer Flache fir den
Gemeinbedarf fur das Feuerwehrhaus dargestellt.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 19.12.2022 und 19.04.2023 die Aufstellung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.06.2023
ortsiiblich bekannt gemacht. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung hat auf der
Grundlage der Bekanntmachung vom 05.08.2024 in der Zeit vom 06.08.2024 bis
16.09.2024 stattgefunden. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange des Vorentwurfs des Bebauungsplans hat in der Zeit vom
05.08.2024 bis 16.09.2024 stattgefunden.
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Zu dem vom Gemeinderat am 28.01.2025 gebilligten Entwurf des Bebauungsplans
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange in der Zeit vom
12.03.2025 bis 14.04.2025 beteiligt. Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit der
Begriindung in der Zeit vom 13.03.2025 bis 14.04.2025 o6ffentlich ausgelegt. Ort und
Dauer der offentlichen Auslegung wurde am 12.03.2025 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Gemeinde Bad Fiissing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 10.11.2025
den Bebauungsplan gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 28.01.2025 als
Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung,
das ist am 08.12.2025 gem. § 10 BauGB rechtsverbindlich. Das Inkrafttreten wurde
ortstiblich am 08.12.2025 bekannt gegeben.

Umweltbelange

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Altwiesen“ und der parallelen Anderung des
Flachennutzungsplans schafft die Gemeinde Bad Flissing ein Allgemeines
Wohngebiet mit einer Flache fir den Gemeinbedarf auf einer bisher landwirtschaftlich
genutzten Flache.

Damit kommt die Gemeinde der regen Nachfrage an Baugrundstiicken nach. Gemaf
LEP 3.3 (Ziel) sind neue Siedlungsflachen moglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. Damit entspricht die Planung auch Zielen und
Grundsatzen Ubergeordneter Strategien und Planungen wie dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP).

Der Standort ist bezlglich der Ziele und Anforderungen insbesondere des
Landschafts- und Naturschutzes als gut geeignet und konfliktarm anzusehen. So
ergeben sich fur die Prognose beziglich der Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung nur geringe Beeintrachtigungen.

Daruber hinaus sind keine besonderen Beeintrachtigungen durch das Vorhaben
festzustellen. Entsprechend der tabellarischen Zusammenfassung im Umweltbericht
sind die Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch/Larm, Mensch/Erholung, Tiere
und Pflanzen, Klima/Luft, Landschaft sowie Kultur- und Sachgtiter im Ergebnis als
gering anzusehen. Auf die beiden Schutzgiter Boden, Oberflachen- und
Grundwasser wird eine mittlere Auswirkung festgestellt.

Zusétzlich zu den festgesetzten GriinordnungsmafRnahmen im Baugebiet werden
landespflegerische AusgleichsmalRnahmen durchgefiihrt. Entsprechend der
Berechnung der Wertpunkte fir den Ausgleich wird eine 1.295 m2 m2 grof3e Teilflache
der Flurst-Nr. 102/7, Gemarkung Safferstetten, aus dem gemeindeeigenen Okokonto
abgebucht.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die Anregungen aus der friihzeitigen Birgerbeteiligung sowie von Seiten der Trager
offentlichen Belange zum Entwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 24.06.2024 und
die parallele Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes wurden von
Seiten der Gemeinde entsprechend gewurdigt.

Nach eingehender Beratung und Kenntnisnahme der Empfehlung des
Bauausschusses wurden die Stellungnahmen durch den Gemeinderat abgewogen.
Die Planung wurde entsprechend dem Billigungs- und Auslegungsbeschlusses v.
28.01.2025 erneut geandert und angepasst.
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Zu dem vom Gemeinderat am 28.01.2025 gebilligten Entwurf des Bebauungsplans
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange in der Zeit vom
12.03.2025 bis 14.04.2025 beteiligt. Der Entwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom
28.01.2025 wurde mit der Begriindung in der Zeit vom 13.03.2025 bis 14.04.2025
offentlich ausgelegt.

Die Anregungen aus der Offentlichen Auslegung sowie von Seiten der Trager
offentlichen Belange zum Entwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 28.01.2025
wurden von Seiten der Gemeinde entsprechend erneut gewurdigt. Nach eingehender
Beratung und Kenntnisnahme der Empfehlung des Bauausschusses wurden die
Stellungnahmen durch den Gemeinderat erneut abgewogen.

Die Gemeinde Bad Fiissing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 10.11.2025
den Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 28.01.2025
unter Vornahme von redaktionellen Anderungen als Satzung beschlossen.

5. Planungsalternativen

Weitere Standortalternativen waren nicht relevant, da momentan nur diese Flache zur
Deckung der regen Nachfrage nach Baugrundstucken zur Verfiigung steht und der
Standort an der Pichlstraf3e verkehrstechnisch fir den Neubau des Feuerwehrhauses
sehr gut geeignet ist.

Gemeinde Bad Fissing
Bad Fussing, den 08.12.2025
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LANDKREIS PASSAU

BEKANNTMACHUNG GEMEINDE BAD FUSSING @

iuber einen

Bebauungsplan X Griinordnungsplan

l. Der ® Gemeinderat [0 Bauausschuss der Gemeinde Bad Fiissing hat am 10.11.2025 fiir das
Gebiet ,Altwiesen* im Ortsteil Egglfing einen X Bebauungsplan und X Griinordnungsplan als
Satzung beschlossen.

Dieser Plan

O von der/ vom Landratsamt Passau
mit Schreiben vom Az:
genehmigt worden (§ 10 Abs. 2i.V.m. § 6 Abs. 2 und 4 BauGB),

O gilt als genehmigt (§ 10 Abs. 2 i.V.m. § 6 Abs. 4 Satz 4 BauGB)

X bedurfte keiner Genehmigung.

Il

Der Plani.d.F. vom 10.11.2025 liegt samt Begriindung ab Veréffentlichung dieser Bekanntmachung im
Rathaus Bad Fissing, Rathausstr. 6, 94072 Bad Fussing, Zi.-Nr. 16 auf Dauer wahrend der allgemeinen
Dienststunden &ffentlich aus und kann dort eingesehen werden.

Der Bebauungsplan tritt mit dieser Bekanntmachung in Kraft.

I,
1. GemaR § 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 liber das
Verhéltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und
c. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel des Abwéagungsvorgangs,
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegeniiber der Gemeinde
unter Darlegung des die Verletzung 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
Uber die fristgeméafle Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriiche fiir Eingriffe in eine
bisher zulassige Nutzung durch diesen Bebauungsplan/Griinordnu er das Erléschen
von Entschadigungsanspriiche

Bad Fissing, 08.12.2025

Amtliche Bekanntmachung durch Niederlegung der Satzung und Bekanntgabe der Niederlegung mittels Anschlag an der
Amtstafel und digitale Niederlegung im Internet

An der Amtstafel angeheftet am 08.12.2025 Der X Bebauungsplan Griinordnungsplan
Abgenommen am 22.12.2025 ist somit am 08.12.2025 in Kraft getreten.
Bad Fiissing,

Datum Unterschrift, Dienstbezeichnung





