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a sl an
Stmedt Mauzenberg 2 3 AN 7003

Der Burgermeister

Mafistab M 1:1000

AUF DIE VORSCHRIFT DES § 44 ABS. 3 + 4 BAUGB UBER DIE FRISTGEMASSE
GELTENDMACHUNG ETWAIGER ENTSCHADIGUNGSANSPRUCHE FUR EINGRIFFE IN EINE
BISHER ZULASSIGE NUTZUNG DURCH DIESES DECKBLATT UND UBER DAS ERLOSCHEN
VON ENTSCHADIGUNGSANSPRUCHEN WIRD HINGEWIESEN. EINE VERLETZUNG VON
VERFAHRENS- ODER FORMVORSCHRIFTEN DES BAUGB BEIM ZUSTANDEKOMMEN DES
DECKBLATTES MIT AUSNAHME DER VORSCHRIFTEN UBER DIE GENEHMIGUNG UND DIE
BEKANNTMACHUNG IST UNBEACHTLICH, WENN DIE VERLETZUNG DER VERFAHRENS- ODER
FORMVORSCHRIFTEN NICHT INNERHALB EINES JAHRES SEIT DEM INKRAETTRETEN DES
DECKBLATTES GEGENUBER DER GEMEINDE GELTEND GEMACHT WORDEN IST (§ 214 + §
215 BAUGB).
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ERLAUTERUNGSBERICHT

1. ANLASS

Der Bebauungsplan SO - Ferienanlage Rosenberger Penzenstadl wurde dem
Landratsamt Passau seinerzeit den Vorschriften entsprechend angezeigt und besitzt
seit 01.10.1997 Rechtskraft.

2. ANDERUNGEN

A) Erweiterung des Geltungsbereiches nach Westen.

Der best. Weiher ist in Wirklichkeit weiter westlich situiert; somit sind die
geplanten Gebaude, wie Wellness-Erlebnis-Saunahaus, Garagengebéude und
Weinkeller auch westlicher.

B) AuRerdem wird das Baufeld fir das Erlebnis-Saunahaus vergroRert.

3. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

3.1 Priifung, ob ein ausgleichspflichtiger Eingriff vorliegt

Mittels Deckblatt Nr. 4 soll das Baufeld fir das Erlebnis-Saunahaus vergroRert
werden.
Aullerdem ist durch die Verschiebung nach Westen die Verkehrsflache gréRer.

Es ist eine zusétzliche Versiegelung zu erwarten.

Durch die zusétzliche Versiegelung miissen AusgleichsmafRnahmen geschaffen
werden.

3.2 Planungsvoraussetzungen:

Es handelt sich um das Deckblatt Nr. 4 fir den Bebauungsplan SO - Ferienanlage

Rosenberger, Penzenstadl mit integrierten Grinordnungsplan.

3.3 MaR der baulichen Erweiterung:

Gesamtflache des neue Baufeldes: 623.25 m2
Gesamtflache des bisherigen Baufeldes: 526,13 m2
Erweiterung des Baufeldes 97,12 m2

Durch die Verschiebung des Baufeldes nach Westen ist auch
eine Neuversiegelung durch Verkehrsflachen vorhanden. 150,00 m2

Gesamtflache Neuversiegelung 247,12 m2



3.4 Erfassen und bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

Im Zuge des Deckblattes Nr. 4 wird insgesamt eine Neuversiegelung von 247,12 m?
Flache geschaffen.

Diese Neuversiegelungsfliche hat eine geringe Bedeutung fur Natur und
Landschaft.

Es handelt sich hierbei um Schotter-, Sand-, Erdreichflichen = Gebiet geringer
Bedeutung (Kategorie ).

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Die neuen Gebaude
werden nicht in das Grundwasser eindringen.

Regelmafig Uberschwemmte Bereiche sind nicht vorhanden. Es handelt sich um
keine Quellschutzgebiete.

Durch dieses Deckblatt Nr. 4 werden weder exponierte, weithin sichtbare
Hohenrlicken oder Hanglagen, noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende
Elemente berihrt.

Bei der Planung dieses Deckblattes wurde auf Frischluftschneisen und dazugehérige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

3.5 Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der
Planung

Der erforderliche Kompensationsaufwand wird auf dem eigenen Grundstiick erbracht.

3.6 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsfldchen

Wie vorher dargestellt, handelt es sich um ein Gebiet gereinger Bedeutung, also
Kategorie |.

Es handelt sich bei der Eingriffsschwere um Typ B (niedriger bis mittlerer
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) fir die neue Versiegelungsflache.

Insgesamt handelt es sich um 247,12 m? Versiegelungsfliche.

Ausgleichsflache gesamt 24712 m?




3.7 Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvolle
Ausgleichsmallnahmen

Ein Ausgleich auf dem eigenen Grundstick durch 6kologisch wirksame Gestaltung,

Pflanzen von Verbindungsb&umen, Erstellen einer Wildstraucherpflanzung und
ahnliches erscheint sinnvoll.

Die KompensationsmaRnahmen sehen folgendermaflen aus:

= Pflanzen von Wildstrduchern und heimischen Baumen auf der Flurnummer 815
nérdlich des Weihers in einer Breite von 5,00 m und einer Lange von 18,00 m.

14,00 m x 18,00 m 252,00 m* Ausgleichsflache

Gegeniiberstellung:

erforderl. Kompenstionsbedarf < vorhandener Kompensationsbedarf
24712 m?* < 252,00 m?

Der geforderte Kompensationsbedarf wird auf dem eigenen Grundstiick erbracht!

Diese wird im Lageplan als ,Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft durch die entsprechende Signatur (,T-Linie*)"
gekennzeichnet und umgrenzt.

3.8 Grundbuchrechtliche Absicherung der AusgleichsmaRnahme

Mit Urkundennummer 211/2003 des Notars Thomas Grauel, Hauzenberg-
Wegscheid wurden die Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen nach Art. 6, Abs. 4
BayNatSchG zu Gunsten des Freistaates Bayern grundbuchrechtlich gesichert
(Siehe Anlage).

4. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG
MITTELS DECKBLATT NR. 4

Wesentliche Auswirkungen sind durch die Anderungen nicht zu erwarten.




ERGANZENDE FESTSETZUNGEN ZUM RECHTSVERBINDLICHEN

BEBAUUNGSPLAN

»90 = FERIENANLAGE Rosenberger Penzenstad|*

1. Planliche Festsetzungen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

I
E+D

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze:
zuléssig nur Erdgeschoss und ausgebautes
Dachgeschoss (kein Vollgeschoss!)

Umgrenzung von Flachen flir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 5Abs. 2 Nr. 10und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20

und Abs. 6 BauGB)

best. und zu erhaltender Baumbestand

zwingend zu pflanzende Baume

Einfahrtsrichtung Garage

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des rechts-
gultigen Bebauungsplanes incl. der Erweiterung

frlhere Grenze des raumlichen Geltungsbereiches bei
der Erweiterung nach Westen



2. Textliche Festsetzungen

2.1 Gestaltung der baulichen Anlage (Erlebnis-Saunahaus)
2.1.1 Dachform: Satteldach mit Pultdach-Anbauten

Dachneigung: 25°-30° Hauptdach
10° - 15° Pultdach-Anbauten

Dachdeckung: Tondachziegel naturrot fir Hauptdach
Kupferblech-Bahnendeckung fiir Pultdach-Anbauten

Dachgauben: nicht zul&ssig

Zwerchgiebel: nur zuldssig bei Hauptgebaude, wenn diese bis
OK. Gelénde gefithrt werden.
max. Breite: 1/3 der Gebaudelédnge
Lage: mind. 3,0 m von Gebaudeecke entfernt
Hohe: OK. First mind. 0,25 m unter OK. First des

Hauptgebaudes

Dachneigung: wie Hauptdach
Dachdeckung: wie Hauptdach

Kniestock: Zuléssig bis 1,170 m gemessen ab OK. Rohdecke
bis OK. Pfette;

Gebaudeform: Langen-/Breitenverhéltnis der Baukdrper ent-
' sprechend dem Firstverlauf langsgerichtet:
> 13 :1

Wandhdhe: ab natirlicher Gelandeoberflache
Hauptgebaude 500 m
Anbauten 3,00 m

Als Wandhohe gilt das MaR von der natirlichen
Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand
mit der Dachhaut.
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