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1. Festsetzungen durch Planzeichen

Siehe Bebauungsplan
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Festsetzungen durch Text

Das vorliegende Deckblatt 2 ersetzt vollstandig den bisher geltenden Bebauungsplan Am Medizinischen
Kompetenzzentrum an der Passauer Straf3e sowie das zugehorige Deckblatt 1.

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet ist als sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11 BauNVO festgesetzt.

In den Obergeschossen sind Anlagen fiir Verwaltungen und gesundheitliche Zwecke wie z. B.
Arztpraxen, Apotheken, Labore, Fitnesscenter, Physiotherapie und dergleichen zuldssig. Im
Erdgeschoss sind Einzelhandelsverkaufsflachen fur Lebensmittel und Getranke zuldssig. Die
Gesamtverkaufsfliche darf in den ausgewiesenen Bauflichen 1.650 m? nicht iiberschreiten. Die
Verkaufsfliche je selbststindigen Einzelhandelsbetrieb darf héchstens 1.100 m? betragen.

Zufahrten, Stellplatze und Griinanlagen sind in den bezeichneten Fléchen zuléssig.

Die o. g. geschossweise Festlegung der Nutzungen nach § 1, Abs. 3, Satz 3 BauNVO in Verbindung mit
§ 11 BauNVO begriindet sich durch die stddtebauliche Beziehung der Obergeschosse des geplanten
Neubaus zum bestehenden Gesundheitszentrum / Gesundheitsamts wie z. B. der gemeinsamen

Parkplatznutzung.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaR §16, Abs. 2, Satz 1 BauNVO mit einer max.
Grundflachenzahl von 0,8 und einer Geschossflachenzahl von 1,6 festgesetzt.

Fir die Ermittlung der zuladssigen Grundfléche wird geméan §19, Abs. 3 BauNVO als fur die Ermittlung
der GRZ maRgebende Fliche des Baugrundstiicks die Flache westlich des offentlichen Rad- und
Fulwegs festgesetzt. Die Begrenzung dieser Flache istim zeichnerischen Teil gekennzeichnet.

Fur die Anzahl der Geschosse wird nach §16, Abs. 4 BauNVO festgelegt, dass mindestens zwei
Geschosse gebaut werden mussen und maximal drei Geschosse gebaut werden diirfen, wobei die
Geschossflache des 1. Obergeschosses bezogen auf die darunter liegende Geschossflache
mindestens 50% betragen muss.

Die Begrenzung der Wandhdhe H max. erfolgt bezogen auf NN nach §18, Abs. 1 BauNVO. Die
Hoéhenbegrenzung ist im zeichnerischen Teil in der Nutzungsschablone und den Schemaschnitten

dargestellt.
Bauweise

Nach §22, Abs. 4 BauNVO wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Nach §23, Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO wird die tiberbaubare Flache durch eine Baugrenze bestimmt.

Sonstiges

- Soweit sich durch Baugrenzen im Baugebiet Abstandsflichen ergeben, die geringer sind als die der
Bayerischen Bauordnung, sind diese nach Art. 7 BayBO in Verbindung mit Art. 91 BayBO
ausnahmsweise zuléssig.

- Einzelantennen sind unzuléssig.

- Fremdwerbung ist unzuléssig.

- Einfriedungen sind im Rahmen des Nachbarschutzgesetzes erlaubt.

- Eine Stiitzmauer ist entlang der inneren Ost-West-ErschlieBung bis zu einer Hhe von 450 m
zulsssig. Ausfilhrung: Stahlbetonwand mit oder ohne Natursteinverblendung, Bepflanzung: mind. 1
Selbstklimmer je 4 lfm Wandlange.
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AuRere Gestaltung

Mauern und Auenwénde

AuRenwande sind so zu gestalten, dass ein Héchstmal an Energieeinsparung ermdglicht wird.
Fassadenverkleidungen (z. B. transluzente Warmedammung) sind erlaubt. Auffallend unruhige
Putzstrukturen (Zierputze) sind zu vermeiden. Gelandestitzmauern sind zu begrinen.

Dachneigung, Dachiiberstand und Deckungsmaterial

Dachneigungen sind nach Einschrieb im Plan bzw. im Rahmen der Bayerischen Bauordnung und der
Baunutzungsverordnung zuléssig, ebenso Dachiibersténde in den im Bebauungsplan bezeichneten
Flachen und dartber hinaus laut Bayerischer Bauordnung. Bei den Deckungsmaterialien sind glan-
zende und reflektierende Materialien zu vermeiden.

Dachform

Im Bebauungsplangebiet sind laut Einschrieb im zeichnerischen Teil geneigte Dacher als Sattel- oder
Pultdacher sowie Flachdacher zuldssig.

Griinordnung und Freiflachen

Griinflichen

StraRenbegleitende Grinflachen sind als Rasen- bzw. Wiesenflachen auszubilden und geméb
Planzeichen mit Baumen der Artenliste 1 zu bepflanzen. Sonstige private Grunflachen sind ebenfalls als
Rasen bzw. Wiesenflachen auszubilden und mit Bdumen gemaf textlicher Festsetzungen zu
bepflanzen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Flichen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
sind als Ausgleichsfléchen fir den durch die bauliche Nutzung entstehenden Eingriff in den
Naturhaushalt festgesetzt.

Die erforderlichen Ausgleichsflichen nach Bilanzierung werden auf dem Grundstiick des ehemaligen
Munitionsdepots in Altenmark, FI1.St. 703/12 Gemarkung Altenmark, festgesetzt.

Die Ausgleichsflachenermittlung der Landschaftsarchitektin Dipl.-Ing. Barbara Franz hat einen
Kompensationsbedarf von 5.570 gm ergeben.

Feldhecken

Die durch Planzeichen festgesetzten Feldhecken sind in einer Breite von mindestens 2,00 m mit
Gehdlzen gemaR Artenliste 3 zu bepflanzen.

Bepflanzung

- Die PKW-Stellplatze sind zu durchgriinen. Je 10 Senkrecht-Stellplétze ist mind. 1 Baum der
Artenliste 1 oder 2 in einer mind. 9 m2 groRen Vegetationsfliche zu pflanzen. Die durch
Planzeichen festgesetzten Baume sind nicht mit anzurechnen.

- Die zu pflanzenden B&dume entlang der Passauer StraRe diirfen den Regelabstand von 10,00 m
unterschreiten

- FEensterlose Fassaden ab 30 m? Wandflache sind mit Kletterpflanzen zu begriinen. Fur Rank- und
Schlingpflanzen sind entsprechende Kletterhilfen vorzusehen.

- Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

- Pflanzungen im Einmiindungsbereich von Stralen sind nach den giiltigen Verkehrsvorschriften so
anzulegen und zu pflegen, dass keine Sichthindernisse entstehen. Baume sind aufzuasten,
Straucher diirfen die Héhe von 0,80 m nicht Giberschreiten.

- Bei der Durchfilhrung von Gehdélzpflanzungen sind die entsprechenden Abstandsvorschriften von
Fernmeldeamt, Energieversorgungsunternehmen, Nachbarrecht, StraRenbauamt usw. zu beachten.
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- Entlang Landwirtschaftlicher Nutzflachen ist fiir Geholze die eine Héhe von 2,0 m Uberschreiten, ein
Pflanzabstand von 4,0 m einzuhalten.

Pflege der Pflanzungen

Die festgesetzte Bepflanzung ist zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall von Pflanzungen ist nach
Vorgabe der griinordnerischen Festsetzungen nachzupflanzen.

Artenliste 1

StraRenbdume, Hochstamm 3xv.Db, STU 20-25 cm
Acer platanoides — Spitz-Ahorn

Betula pendula — Birke

Fraxinus excelsior — Gewdhnliche Esche

Gleditsia triacanthos ‘Skyline’ — Schmalkronige Gleditschie
Juglans regia — Walnuf

Platanus acerifolia — Platane

Prunus avium — Vogelkirsche

Robinia pseudoacacia — Robinie

Sorbus aucuparia — Eberesche

Tilia cordata ‘Greenspire’ — Stadt-Linde

Tilia platyphyllos — Sommer-Linde

Artenliste 2

Kleinkronige B&dume, Hochstamm 3xv.Db, STU 20-25 cm
Crataegus Carrierei — Apfeldorn

Prunus aviun ,Plena’ — Gefillte Vogelkirsche

Pyrus Communis Spec. — Birne in Arten

Artenliste 3

Baume und Straucher der potentiell natiirlichen Vegetation des reinen Laub-, Kraut-, Eichen-, und
Hainbuchenwaldes sowie standortgerechte Gehdlze geméaR Vegetationsbestand:
Pflanzabstand 1 St./m?

Biume: Hochstamm 2xv.0.B., STU 12-14 cm, Heister 2xv.0.B. 125-150 cm
Carpinus betulus — Hainbuche

Juglans regia — Nussbaum

Prunus avium - Vogelkirsche

Prunus avium ,Plena’ — Gefiilite Vogelkirsche

Quercus robur — Stiel-Eiche

Robinia pseudoacacia — Robinie

Sorbus aucuparia — Eberesche

Tilia cordata — Winter-Linde

Tilia platyphyllos — Sommer-Linde

Straucher: 2xv.0.B. 60-100 cm

Corylus avellana — Haselnuf

Cornus mas — Kornelkirsche

Cornus sanguinea — Hartriegel
Crataegus monogyna — WeilRdorn
Crataegus oxyacantha — Rotdorn
Euonymus europaeus — Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare — Liguster

Prunus spinosa — Schehe

Rosa arvensis — Heckenrose

Rosa canina — Heckenrose

Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
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2.5

2.6

Belagsflachen

Stellplatze und Feuerwehrumfahrten sind mit wasserdurchlassigen Belégen zu gestalten:

- Betonsteinpflaster nur mit Rasenfuge, quadratisch, grau

- Natursteinpflaster nur mit Rasenfuge

- Wassergebundener Belag

- Rasengittersteine

- Schotterrasen

Der Versiegelungsgrad ist zu minimieren: Pflaster- und Plattenbelage sind ohne hydraulische
Bindemittel in Splitt- bzw. Sandbettung zu verlegen.

Schutz des Oberbodens

Bei allen BaumaRnahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen, dass er zu jeder Zeit
verwendungsfahig ist. Oberbodenlagen sind oberfléchig mit einer Decksaat zu versehen.

Dachwasser und Oberfldchenwasser

Niederschlagswasser ist nach Méglichkeit dezentral auf dem Grundstlick zu versickern.
Der erforderliche Nachweis der Niederschlagsentwésserung wird im Bauentwurf aufgezeigt.

Hinweise

Mit der Planung der Auenanlagen des Medizinischen Kompetenzzentrums ist ein/e anerkannte/r

Landschaftsarchitekt/in zu beauftragen.
Im Baugenehmigungsverfahren ist ein qualifizierter Freiflaichengestaltungsplan als Bestandteil des

Bauantrags im MaRstab von mind. 1:200 vorzulegen.

Eingriffsregelung und AusgleichsmaBnahmen

Die Eingriffs- und Ausgleichs-Bilanzierung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan wurde von
Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. Peter Kitzmdiller in Zusammenarbeit mit der Landschaftsarchitektin Dipl.-
Ing. Barbara Franz durchgefiihrt. Diese Eingriffs- und Ausgleichsmafinahme ist Bestandteil des
Bebauungsplanes und als Anlage diesem beizufligen.

SchallschutzmafRnahmen

Die Schutzwirdigkeiten der festgesetzten Obergeschossnutzungen entsprechen denen eines
Mischgebiets. Gemaf DIN 18005, Teil 2, Beiblatt 1 sind die Immissionsrichtwerte demnach mit 60
dB(A) fur den Tagfall und mit 45 dB(A) fur den Nachtfall festgelegt.

Unter der Pramisse, dass in der geplante Anlage keine dauerhaften schutzwirdigen Aufenthaltsraume
fur den Nachtfall zu berticksichtigen sind, sind keine Schallschutzmaf3nahmen erforderlich.

Bzgl. der Emissionen aus dem Anlieferverkehr des Einzelhandels wird festgelegt, dass die Anlieferung
auf die Tagzeit, d. h. von 6:00 — 22:00 Uhr begrenzt wird.

StraRenbau

Die durchgehende Fahrbahn der Staatsstrae darf in allen ihren Bestandteilen durch die Einmiindung
nicht verandert werden, sofern im Folgenden nichts anderes bestimmt ist.

Die Ein- bzw. Auslenkungsradien der Einmiindung sind nach den Richtlinien fur die Anlage von Straften
(RAS-K-1) so zu bemessen, dass beim Ein- und Ausfahren nicht die Gegenfahrspur benutzt werden
mussen (siehe Tabelle 5 der RAS-K-1).

In den untergeordneten StraBen soll kein Fahrbahnteiler vorgesehen werden (siehe Bilder 18 und 23

RAS-K-1).
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Im Zuge der Staatsstrale ist ein Linksabbiegestreifen mit offener Einleitung (Bild 16 RAS-K-1)

erforderlich.
Fur die einseitige Verbreiterung sind folgende Abmessungen zugrunde zu legen:

Linksabbiegerspur bei Str.-km 13.465:

Verziehungsstrecke Lz = 30m
Aufstellstrecke La = 20m
Insgesamt 50m
Knotenpunktgeschwindigkeit Vk 60km/h
Breite des Linksabbiegestreifens 3,0m
Breite der durchgehenden Fahrspuren 3,0m

Breite der Staatsstrale aufterhalb der Einmiindung 6,00 — 6,50m

Die Fahrbahn der Staatsstrafe ist gemaR der Richtlinie fiir Standardisierung des Oberbaus von
Verkehrsflachen (RStO 01, August 2001) zu befestigen.

Bauklasse IlI
4,0 cm Splittmastixasphalt 0/11 S Bindemittel 50/70
18,0 cm bitumindse Tragschicht 0/32, Mischgutart CS, Anteil an gebrochenem Korn > 60

GEw.-% Bindemittel 50/70 Frostschutzschicht nach Bestand, jedoch
mindestens 58cm.
Geh- und Radweg

3,0cm splittarmer Asphaitbeton 0/8 Bindemittel 70/100
8,0cm bitumindse Tragschicht 0/22, Mischgutart CS, Bindemittel 70/100
30,0 cm Frostschutzschicht

Im Bereich der neuen Linksabbiegespuren ist liber die gesamte Fahrbahnbreite der StaatsstralRe
2118 eine neue Decke herzustellen, um eine ordnungsgemaRe Markierung zu gewahrleisten. Die fur
die Uberbauung ungeeigneten Schichten sind gemat RStO 01 auszubauen.

Die Einmindung in die Staatsstrale ist h6henmaBig so auszubilden, dass auf 10m, gemessen vom
Fahrbahnrand der Staatsstrafie kein groReres Langsgefélle als 2,5% entsteht (s. Bild 11 der RAS-K-1).

Der Staatsstrafie darf kein Oberflichenwasser der Gemeindestrae zugefiihrt werden. Gegebenenfalls
sind entsprechende Entwésserungseinrichtungen (z. B. Pflastermulde, Entwésserungsrinne) unmittelbar
am Fahrbahnrand der durchgehenden Stralke vorzusehen.

Die StraRenentwisserungsanlagen der StaatsstraRe sind den neuen Verhaitnissen anzupassen.

Die EntwasserungsmaRnahmen bedirfen der wasserrechtlichen Genehmigung.

Zur Uberbriickung von Straengrében ldngs der Staatsstrale ist die Einmiindung durch eine
ausreichend tragfahige und leistungsfahige Mehrzweckleitung DN 250 mit mind. 20cm Filtermaterial
Uberdeckung und einem Einlaufschacht DN 600 im Einvernehmen mit dem Straftenbauamt
herzustellen. Der Auslauf der Mehrzweckleitung ist mit Natursteinen zu verkleiden.

Die Umpflasterung des Einlaufschachtes ist mit GroRpflastersteinen (Granit) zweizeilig auszufuhren.
Die Vorflut der Strafenentwasserung darf durch den Durchlass nicht gestort werden; dieser ist bei
Bedarf vom Mark zu reinigen.

Die Querneigung der Einmiindung ist so auszubilden, dass die Langs- und Querneigung der
StaatsstraRe hierdurch nicht beeintréchtigt werden.

Die Einmiindung der ErschlieBungsstrafle ist auf eine Lange von mind. 20m, gemessen vom
Fahrbahnrand der Staatsstrafe gemaf der Richtlinie fur die Standardisierung des Oberbaues von
Verkehrsflachen (RStO 01, August 2001) zu befestigen.

An den Einmindungen der ErschlieBungsstraen sind Sichtdreiecke mit folgenden Schenkelldngen,
gemessen vom Schnittpunkt des Fahrbahnrandes der StaatsstraRe mit der Achse der einmiindenden
Strale wie folgt einzuhalten:
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70/85 m in Richtung Fiirstenzell / Passau im Zuge der Staatsstralle
10m im Zuge der ErschlieBungsstrafe bei Str.km 13.465

Die Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden Anlagen jeder Art (Pflanzungen, Bebauung, Stapelung,
Zzunen usw.) freizumachen und freizuhalten, die mehr als 80 cm Uber die Fahrbahnoberkante der

Staatsstralle ragen.

Einzelne Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und &hnliches sind innerhalb der Sichtfeider méglich,
wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf die bevorrechtigten Fahrzeuge oder nicht
motorisierten Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

Die durchgehende Fahrbahn der Staatsstralle darf in allen ihren Bestandteilen durch die Errichtung
eines Geh- und Radwegs nicht verandert werden. Die Fahrbahnbreite der Staatsstrale betragt 6,50 m.

Die Mindestbreite des Geh- und Radwegs betrégt 2,50 m. Der Abstand zwischen der Staatsstrale 2118
und des Geh- und Radwegs betrigt mindestens 1,25 m.

Zur Ableitung des StraRenoberflichenwassers von Fahrbahn und Gehweg sind eine 0,30 m breite
Bodenrinne, bei einer Langsneigung der Fahrbahn von weniger als 0,5% eine Pendelrinne,
StraRenablaufe 30/50 cm, Teilsickerungsleitungen und Schéchte gemé&R den Richtlinien fur die Anlage
von Straen; Teil; Entwasserung — RAS-EW Ausgabe 1987 Forschungsgesellschaft fur Strafen- und

Verkehrswesen, Kéin) erforderlich.

Die Fahrbahn der Staatsstrale ist gemaR der Richtlinie fur die Standardisierung des Oberbaus von
Verkehrsflachen (RStO 01, August 2001) zu befestigen.

Bauklasse IlI
4,0 cm Splittmastixasphalt 0/11 S Bindemittel 50/70
18,0 cm bituminése Tragschicht 0/32, Mischgutart CS, Anteil an gebrochenem Korn > 60

GEw.-% Bindemittel 50/70 Frostschutzschicht nach Bestand, jedoch
mindestens 58 cm.
Geh- und Radweg

3,0cm splittarmer Asphaltbeton 0/8 Bindemittel 70/100
8,0 cm bituminése Tragschicht 0/22, Mischgutart CS, Bindemittel 70/100
30,0 cm Frostschutzschicht

Dabei sind zusatzliche technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fur Aufgrabungen in
Verkehrsflachen, Ausgabe 1989 (ZTVA-StB 89) mit Anderungen und Ergdnzungen durch die Oberste
Baubehérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern (siehe Bekanntmachung der OBB vom
27.06.90 Nr. Il D 9 — 43410 — 0.104 AlIMBI. Nr. 15/1990) zu beachten.
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3.2

3.3

3.4

3.5

Hinweise zum Umweltschutz

Der Markt Furstenzell bemiiht sich, dkologische Gesichtspunkte bereits auf der Ebene der Bebau-
ungsplanung zu beriicksichtigen. Im neuen medizinischen Kompetenzzentrum sollen modellhaft &kolo-
gische Baustoffe verwendet, energiesparendes Bauen, der 6kologisch sinnvolle Umgang mit Wasser
praktiziert und eine umweltfreundliche Energieversorgung erprobt werden.

Luft

Zur Reinhaltung der Luft sollen umweltfreundliche Heizungsarten verwendet werden. Soweit die Mbg-
lichkeit besteht, sind Anschliisse an zentrale Energieversorgungs- und Verteilungssysteme auf ortlicher
oder regionaler Ebene der Errichtung von Einzelanlagen vorzuziehen.

Flachenversiegelung

Die Versiegelung von Flichen auf privaten und dffentlichen Grundstiicken soll nach Mafigabe der bau-
lichen und funktionalen Méglichkeiten weitgehend beschrénkt werden.

Energie

Energiesparendes Bauen und eine Minimierung des Energieaufwands im einzelnen Gebaude besitzen

hochste Prioritat.
Als Energieart steht Erdgas zur Verfuigung. Daneben sollten mdgliche alternative Energiequellen (z. B.
Solarenergie, Blockheizkraftwerk, Biogas etc.) ausgenutzt werden. Eine diesbeziigliche Versorgungs-

studie wird z. Zt. erstellt.

Der Anwendung aktiver und passiver Solarsysteme soll gegentber konventioneller Bauweisen und
Techniken, unter Beriicksichtigung des geltenden Baurechts sowie den Festsetzungen dieses Bebau-
ungs- und Griinordnungsplans, bei Abwagung der wirtschaftlichen Mdglichkeiten, Vorrang eingerdumt
werden. Auf §4 Abs.3, Nr. 6 BayBO wird verwiesen.

Verwertung organischer Substanzen

Einrichtungen und MaRnahmen zur Abfallvermeidung und Abfalltrennung sind vorzusehen. Organische
Abfalle sind in einer dezentralen Quartierkompostierung oder etwa in einer Biogasanlage wieder-

zuverwerten.

Wasserhaushalt

Mit dem Rohstoff Wasser ist sorgfltig und vor allem sparsam umzugehen. Der Wasserverbrauch ist mit
den jeweils neuesten zur Verfugung stehenden Mitteln soweit wie mdglich zu reduzieren.

Es sind technische Vorkehrungen zur Reduzierung des Trinkwasserverbrauchs zu treffen (z. B. Einbau
von Durchflussmengenbegrenzern, Einhebelmischern, Batterien / Duschkdpfen mit niedrigem Wasser-
durchfluss, Spartasten in Toiletten).

Das anfallende Regenwasser der Dachfléchen, Freiflachen und FuRwege sollte wenn méglich versi-
ckert oder in Teichen gesammelt werden. Die geplante Niederschlagswasserentsorgung ist in einem
Bauentwurf darzustellen und mit dem Wasserwirtschaftsamt Passau abzustimmen. Niederschlags-
wasser darf der Schmutzwasserkanalisation nicht zugefiihrt werden.
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3.6

3.7

3.8

Baustoffe

Folgende Punkte sollen bei der Auswahl der Baustoffe beriicksichtigt werden:

- geringer Energieaufwand bei der Herstellung,

- kurze Energieriicklaufzeit,

- schadstofffreie Herstellung,

- Schadstofffreiheit der Baustoffe,

- Regenerierbarkeit und Wiederverwendbarkeit der Baustoffe,
- Angemessenheit von Material und Aufwand,

- positive Wirkung auf Wohlbefinden und Gesundheit,

- dezentrale Herstellung,

- Verwendung landschaftstypischer Baustoffe,

- die Verwendung von tropischen Holzern ist nicht zuldssig.

Sofern nicht abschlieRend geklart ist, ob Abwaschungen von unbeschichteten kupfer-, zink- und blei-
gedeckten Dachfi&chen bei Versickerungen des Dachflachenwassers die Eigenschaften des Bodens
und die Lebensfahigkeit von Pflanzen beeintrachtigen, ist von der Verwendung von diesen als Deck-

material abzusehen.

Larmschutz

Siehe hierzu Punkt 2.5 dieses Textes.

Denkmalschutz

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden. Diese sind unver-
ziiglich einer Denkmalschutzbehérde (Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege Landshut) oder der
Gemeinde anzuzeigen (Meldepflicht beim Auffinden von Bodendenkmalern nach §8 Abs. 1 Bay.
DSchG). Der Fund und die Fundstelle sind in unveréndertem Zustand zu erhalten, bis die Denkmal-
schutzbehorde oder das Landratsamt diese gesichtet haben. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkei-
ten nach Art. 23 DSchG wird hingewiesen.
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4.1

4.2

Begriindung und Erlauterung der Anderung des Bebauungsplans
Am Medizinischen Kompetenzzentrum an der Passauer Strale

Erforderlichkeit der Anderung (§1 Abs. 3 BauGB)

Nach Auflésung des Kreiskrankenhauses Firstenzell erfolgte im Objekt eine Interimsnutzung fir
Arztpraxen und eine Dialysestation. Das Gebé&ude erfilllt heute nicht mehr die Anforderungen an ein
zeitgemaRes Objekt im Bereich medizinischer Nutzung. Die bisherigen Mieter sind ausgezogen, das
Objekt steht leer. Das ehemalige Schwesternwohnheim wird durch das Landratsamt als
Gesundheitsamt genutzt. Das bestehende Krankenhausgeb&dude soll modemisiert, erweitert und zum
Medizinischen Kompetenzzentrum Fiirstenzell ausgebaut werden. Ergénzend werden in den
Obergeschossen eines begleitend geplanten neuen Gebaudes zur Unterbringung eines grof¥fidchigen
Lebensmitteleinzelhandels weitere Flachen fir medizinische Nutzungen (Arztpraxen, Apotheken,
Labore, Physiotherapie, Fitnesscenter und dergleichen) geschaffen.

Mit diesen MaRnahmen soll der Standort als Zentrum fiir medizinische Versorgung erméglicht und
langfristig gesichert werden.

Der urspriinglichen Planung des Medizinischen Kompetenzzentrums war eine grofte
Seniorenwohnanlage angegliedert, die nun in den aktuellen Plénen nicht mehr enthaiten ist, weil es
dafiir keinen ausreichenden Bedarf gibt. Stattdessen soll der urspriinglich bereits zuléssige und
vorgesehene Lebensmitteleinzelhandel vergroRert und damit der zeitgemaRen Betriebsgréfe eines
Lebensmittelmarktes mit Vollsortiment entsprechend angepasst werden. Dies entspricht der
langfristigen stadtebaulich beabsichtigten Konsolidierung des Lebensmitteleinzelhandels in Furstenzell
und damit einer Verbesserung und Sicherung der Versorgungsstruktur der Bevolkerung. Der geplante
Neubau befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage. Er sichert eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung durch die Liickenschlieung zwischen der Tankstelle und Gesundheitsamt.

Die Dimensionierung der Einzelhandelsflachen mit einer Verkaufsflache von insgesamt max. 1.650 m?
und einer entsprechenden Geschossflache resultiert aus dem vorhandenen Versorgungsangebot, der
Gréke der Gemeinde sowie dem ortlichen Einzugsgebiet und dient der Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung.

Durch die Ansiedlung sind keine negativen Auswirkungen auf die gewachsenen Strukturen des
innerérilichen Einzelhandels zu erwarten. Dies gilt auch fiir das durch die Neuansiedlung induzierte
Verkehrsaufkommen. Im Gegensatz dazu wird der derzeitige Einkaufsverkehr nach Passau reduziert.
Diese Reduktion ist aus Umweltschutzgrinden zu férdern.

Durch die VergroRerung des Einzelhandels und den Wegfall der allgemeinen Wohnnutzung der
Seniorenwohnanlage im bestehenden Geltungsbereich des Bebauungsplans und der zukiinftigen
alleinigen Nutzung als Sonstiges Sondergebiet werden eine Anderung des Bebauungsplans und eine
Anderung der vorbereitenden Bauleitplanung notwendig.

Geltungsbereich / Abgrenzung (§9 Abs.7 BauGB)

Der urspringliche Geltungsbereich wird in der Anderung den Erfordernissen der neuen Planung
angepasst.

Der Geltungsbereich umfasst nun folgende Grundstucke:
Teil von 198/2 (Passauer Strale), Teil von 198/11, Teil von 198/21, 201/1, Teil von 203, Teil von 203/3,

203/4, Teil von 204/1.

Das Plangebiet liegt im Markt Firstenzell am &stlichen Ortsrand direkt an der Staatsstrafle 2118

(Passauer Strafe) und wird begrenzt:

- im Suiden: innerhalb der Flst. 203, 198/21, 204/1 und 198/2 (Passauer Strale): Die Abgrenzung ist
so gewdhlt, dass die geplante Wendemdglichkeit im Flst. 198/21 und der Rad- und FuBweg im Flst.
204/1 noch vollsténdig im Geltungsbereich liegen.

- Im Osten: entlang der Grenze von Flst. 204.
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- Im Norden: innerhalb der Flst. 198/2 (Passauer Strale), 198/11 und entlang der Grenzen von Flst.
199/2, 199/5 (beide Tankstelle), 201/2 (Geschéftszentrum): Die Abgrenzung ist so gewahlt, dass
das Sichtdreieck der Ein- und Ausfahrt auf Flst. 198/2 sowie die Ein- und Ausfahrt zur Tankstelle
Uber Flst. 198/11 enthalten ist.

- Im Westen: entlang der Grenzen von Flst. 201, 190 und im Stidwesten innerhalb Flst. 203/3: Die
Abgrenzung ist so gewahlt, dass der geplante Parkplatz auf Flst. 203/3 vollstandig im
Geltungsbereich enthalten ist.

Der Geltungsbereich ist im Bebauungsplan dargestellt.
Die GroRe des Plangebietes betrégt ca. 18.858 m?>.

Mit der Anderung des Bebauungsplans entfallen folgende Bereiche als Teil des Geltungsbereichs:

- Teil von 190, Teil von 201: Fir die Umsetzung des geplanten Einkaufsmarkt mit Nutzungen fur
gesundheitliche Zwecke in den Obergeschosse werden diese Teilstiicke nicht mehr gebraucht. Die
auf diesen Flachen geplante Wohnanlage fir Senioren entfalit.

- Teil von 203/5, Teil von 203/6, Teil von 203/7: Diese Flachen waren fir den geplanten Busbahnhof
vorgesehen. Da dieser nicht mehr umgesetzt wird, entfallen diese Fléchen.

- Teil von 204: Die Verbreiterung der Passauer StraRe fur die geplante Abbiegespur erfolgt
ausschlieBlich in Richtung des Flst. 204/1. Ein Ubergreifen auf Fist. 204 ist nicht mehr notwendig.

4.3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan weicht vom bestehenden Fléchennutzungsplan Deckblatt Nr. 28 ab. Der bestehen-
de Flachennutzungsplan wird gemaf Gemeindebeschluss vom 09.11.2006 im Parallelverfahren geén-

dert.

44 Verkehr / ErschlieBung

Zu- und Ausfahrten

Die Bestandsgebaude Kreiskrankenhaus, Gesundheitsamt und Heimschule wurden seither von der
Staatsstrale St2118, einer stark befahrenen Ortseingangsstrale, aus erschlossen. Mit der Planung des
Medizinisches Kompetenzzentrum / Arztehaus / Pflegebereich / Lebensmittelmarkt war es notwendig,
die ErschlieRung nachhaltig zu ordnen. Aus diesem Grund war geplant, von der St2118 einerseits einen
direkten Zugang zum Lebensmittelbereich mit Abbiege- und Aufstellspuren zu entwickeln.

Diese Abbiegespur bleibt weiterhin Teil des Bebauungsplans und wird in der Anderung lediglich einige
Meter Richtung Norden verschoben.

Die im bisherigen Bebauungsplan vorgesehene zweite ErschlieBung des Gebietes Uber den im Suden
geplanten Busbahnhof wird in der Anderung nicht mehr weiterverfolgt. Die problematische
Kreuzungssituation in diesem Bereich wird nun dadurch entschérft, dass die stdliche Ein- bzw. Ausfahrt
des Arztehauses (ehemaliges Krankenhaus) mittels Poller gesperrt wird. Der Geltungsbereich wird in
diesem Bereich zuriickgenommen.

Stellplatze

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans werden zusatzliche Parkflédchen hinter dem
Gesundheitsamt ausgewiesen. Diese dienen vor allem den Obergeschossnutzungen des neuen
Bauvorhabens sowie dem Arztehaus / Pflegebereich im ehemaligen Krankenhaus.

Die bisher im Bereich der Seniorenwohnanlage geplanten Tiefgaragenstellplatze entfallen.

In den im Plan ausgewiesenen Flachen sind insgesamt 220 Stellplatze moglich.
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4.5 Griinordnung — gestalterisches und 6kologisches Konzept

Zu den wichtigsten grinordnerischen Mafnahmen im Bereich des Bebauungsplanes zahlen Schutz und
Erhalt noch verbliebener Bidume der Birnbaumreihe siidéstlich des Gesundheitsamtes. Von der
Birnbaumreihe kénnen die zwei verbliebenen Baume integriert werden, die dstlichen fiinf B&dume sind
aus Sicherheitsgriinden nicht mit der geplanten Parkplatznutzung entlang des Einkaufsmarktes
vereinbar. Die bereits sehr alten und seit vielen Jahren nicht mehr gepflegten Bdume wiesen einen
hohen Anteil an Totholz auf. Statt mit hohem Pflegeaufwand diese Bdume noch ein paar Jahre zu
erhalten, soll besser eine stadtebaulich wirksame Raumkante mittels einer neu zu pflanzenden
Baumreihe entlang der Passauer Stra3e einen adéquaten Ersatz bieten. Mit dieser Baumreihe wird
auch der Ortseingang Furstenzell neu definiert. Die groRziigige Griinflache vor dem Arztehaus und dem
Gesundheitsamt schafft Distanz zur Passauer Strale.

Zwischen dem Parkplatz des Einkaufsmarktes und der Tankanlage im Norden wird eine stédtebaulich
und okologisch bedeutsame Griinzésur in Form einer Feldhecke mit Baumreihe geschaffen.

Der Parkplatz des Einkaufsmarktes wird zur Verbesserung der kleinklimatischen Bedingungen ebenfalls
mit Bdumen Uberstellt. Zum Grundwasser- und Bodenschutz werden fir die befestigte Flachen der
PKW-Stellplatze wasserdurchlassige Belage gewéhlt, um eine weitgehende Versickerung des
anfallenden Oberflachenwassers sicher zu stellen. Mégliche Flachdécher werden begriint, um die
Strahlungsfléchen zu minimieren und durch den Gewinn zuséatzlicher Verdunstungsfléchen das
Kleinklima zu optimieren. Dieselbe Wirkung wird auch durch eine geschlossene Fassadenbegrinung
erreicht, die deshalb fir Mauerscheiben und fensterlose Fassaden im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wurde gemaR dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft“ des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen
abgearbeitet und ist als Anlage beigelegt.

4.6 Schallschutz — Gestalterisches und schalltechnisches Konzept

Aufgrund des Wegfalls der urspriinglich geplanten Wohnbebauung entfallen die bisherigen
schallschutztechnischen Anforderungen.

Die Schutzwiirdigkeit der festgesetzten Obergeschossnutzungen wird auf die eines Mischgebiets
reduziert. GemaR DIN 18005, Teil 2, Beiblatt 1 sind die Immissionsrichtwerte demnach mit 60 dB(A) fir
den Tagfall und mit 45 dB(A) fur den Nachtfall festgelegt.

Unter der Pramisse, dass in der geplanten Anlage keine schutzwirdigen dauerhaften Aufenthaitsraume
fur den Nachtfall zu beriicksichtigen sind, sind die vom Biro Hoock Farny Ingenieure im
schalltechnischen Gutachten erarbeiteten Schallschutzmafnahmen in Absprache mit dem Technischen
Umweltschutz, Herrn Mauser, nicht mehr erforderlich.

aufgestellt, 08.02.2007
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5. Verfahrensvermerke

Das Deckblatt Nr. 2 vom A.':S.o. 06200‘ hat mit Begriindung vom /‘3011“1 bis 3-008200}
im Rathaus Furstenzell 6ffentlich ausgelegen.
Ort und Zeit seiner Auslegung wurden ortsiiblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln am

A4.0%:29%bekannt gemacht.
Der Markt hat mit Beschluss vom AS:44..309%dieses Deckblatt gemaR § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 91

Abs. 3 BayBO als Satzung beschlossen.

Firstenzell, A¥.0%.30cg

A3.03.2004& ... rechtsverbindlich.

Das Deckblatt hat vom A%.0%.2008.. bis 34.03.2998. . im Rathaus Furstenzell 6ffentlich ausgelegen.
Der Satzungsbeschluss des Deckblatts sowie Ort und Zeit seiner Auslegung wurden ortsiiblich durch
Anschlag an den Gemeindetafeln am A3..Q3-R098 ... bekannt gegeben.

GemaR § 215 Abs.1 BauGB ist eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften des
Baugesetzbuches beim Zustandekommen eines Bebauungsplanes unbeachtlich, wenn sie im Falle
einer Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften, im Falle einer Verletzung des in § 214 Abs. 2 BauGB bezeichneten Vorschriften tber
das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans sowie im Falle von
Abwagungsmangeln nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit
Bekanntmachung des Bebauungsplanes gegentiber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung
begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB uber die fristgemafie Geltendma-

chung etwaiger Entschadigungsanspriiche fir Eingriffe in eine bisher zuldssige Nutzung durch diesen
Bebauungsplan und tber das Erléschen von Entschédigungsanspriichen wird hingewiesen.

Furstenzell, 04: 082008

Mafkt Firstenzell

Lehner
1. Blirgermeister
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1.

11

Einleitung

Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans mit integriertem
Griinordnungsplan

Lage

Die Gemeinde Fiirstenzell beabsichtigt die Anderung des Bebauungsplan mit integriertem
Grinordnungsplan "Am Medizinischen Kompetenzzentrum an der Passauer Strafle in
Furstenzell" im Nordosten von Flrstenzell.

Die zu erwartenden Beeintriachtigungen von Natur und Landschaft durch die geplante
Nutzungsanderung ist zu untersuchen. Dabei ist vom derzeit rechtsverbindlichen
Bebauungsplan mit den Nutzungen ,Sondergebiet* und ,Aligemeines Wohngebiet” als
Bestand auszugehen.

Betroffen sind Teilflachen der Flur-Nr. 190, 198/2 Passauer Strafle, 198/11, 198/21, 201, 203,
203/4, 203/3, 203/5, 203/6, 204, 204/1, Gemarkung Firstenzell.

Die GroRe des Geltungsbereichs betragt ca. 1.89 ha.

Die Flache ist im aktuellen Flachennutzungsplan / Landschaftssplan als Sondergebiet
"GroRflachiger Einzelhandel" ausgewiesen.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Um weiterhin eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen, ist eine Anpassung
der Bauleitplanung an die Erfordernisse nétig. Fir die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
festgesetzte allgemeine Wohnnutzung durch eine Seniorenwohnanlage besteht kein Bedarf
mehr.

Das Gebiet wird groRtenteils als ein sonstiges Sondergebiet gem. §11 BauNVO ausgewiesen.
Als Art der Nutzung wird festgesetzt: Anlagen fur Verwaltungen und gesundheitliche Zwecke
in den Obergeschofen und groRflachiger Einzelhandel fur Lebensmittel und Getrédnke mit
maximaler Verkaufsflache von 1.650 gm im ErdgeschoR. Die restlichen Flachen sind
Straienverkehrsflachen und Fldchen mit Privat- bzw. Verkehrsgrin.

Die bisher zusatzlich zum Sondergebiet fir groRfléachigen Einzelhandel festgesetzten
"Allgemeinen Wohngebiete" entfallen ebenso wie der Busbahnhof.

Die Anderung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan hat der Gemeinderat
in der Sitzung vom 09.11.2006 beschlossen.

Das Maf der baulichen Nutzung soll festgesetzt werden durch eine max. zulassige
Grundfléchenzahl GRZ von 0.8.

Das Plangebiet wird {iber die bestehende Staatsstralle 2118, die Passauer Stralle wie bisher
an das vorhandene offentliche Verkehrsnetz angebunden. Ahnlich wie im aktuellen
Bebauungsplan ist eine Aufweitung der Staatsstrae mit Abbiege- und Aufstellspur geplant.

Eine stadtebaulich wirksame Eingriinung ist im Norden und Stidwesten geplant, Baumreihen
im Norden und Osten werden neben zu erhaltenden Einzelbdumen der Birnbaumreihe zu
wichtigen griinen Merkzeichen heranwachsen.

Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Das gesamte Plangebiet umfa3t geméaf Geltungsbereich eine Groflke von ca. 1.89 ha.
Der Anteil, der durch das im Bebauungsplan festgesetzte Maf der baulichen Nutzung

vorbereiteten Uberbaubarkeit des Bodens und damit der dauerhaften Versiegelung betragt
maximal 80%, entsprechend 1.51 ha, wobei fur PKW-Stellfldichen und Wege unversiegelte

Belége vorgeschrieben sind.
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1.2 Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen
Fachgesetze

Fir das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1 a Abs.3 BauGB
in Verbindung mit § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes zu beachten. Die zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfalt. Entsprechende Festsetzungen zur
Eingriffsregelung und Griinordnung sind im Bebauungsplan / Griinordnungsplan integriert.
GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen bezogen auf den derzeit
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ermittelt und in dem Umweltbericht beschrieben werden.

Bezogen auf die auf das Bebauungsplangebiet einwirkenden Immissionen ist das
Bundesimmisionsschutzgesetz mit den entsprechenden Verordnungen zu berlcksichtigen.
Nach Abstimmung mit dem Technischen Umweltschutz des Landratsamts Passau sind keine
Schallschutzmalnahmen nétig.

Im Geltungsbereich sind folgende Gebiete, in denen die Belastbarkeit der Schutzguter in

besonderer Weise zu beurteilen ware, nicht vorhanden:

- im Bundesanzeiger gemaR § 19a Abs. 4 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt
gemachte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder européische
Vogelschutzgebiete

- Naturschutzgebiete gemaR § 13 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von
dem Buchstaben a erfasst

- Nationalparke gemaR § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits vom
Buchstaben a erfasst

- Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete geméf den §§ 14a und 15 des
Bundesnaturschutzgesetzes

- gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 20 ¢ des Bundesnaturschutzgesetzes

- Wasserschutzgebiete gemaR § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach
Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sowie
Uberschwemmungsgebiete gemaR § 32 des Wasserhaushaltsgesetzes

- Gebiete in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitatsnormen bereits tiberschritten sind

- Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in verdichteten Rdumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr.2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes

- in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles,
Bodendenkmale oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehérde als archéologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden
sind

Fachplanungen

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Flachennutzungsplans/Landschaftsplans der
Gemeinde Firstenzell vom Jahre 1987. Die Flache ist als Sondergebiet ,Grolflachiger
Einzelhandel’ und ,Allgemeines Wohngebiet' ausgewiesen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan weist folgende Arten der baulichen Nutzungen auf:
SO1 GroRflachiger Einzelhandel fur Lebensmittel und Getranke

S0O2 Medizinisches Kompetenzzentrum

WA 1 Allgemeines Wohngebiet — Betriebe des Beherbergungsgewerbes

WA2 Allgemeines Wohngebiet

Durch die Bebauungsplananderungen werden keine naturschutzrelevanten Flachen
beeintrachtigt. Lediglich eine im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte
Ausgleichsflache wird Gberplant. Dies stellt aber, da der rechtsverbindliche Bebauungsplan
noch nicht umgesetzt ist und deshalb noch kein Eingriff und damit auch noch kein Ausgleich
stattgefunden haben keinen Eingriff im eigentlichen Sinn dar. Die Uberplanung wird in der zu
tiberarbeitenden Eingriffsregelung beriicksichtigt werden.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) geandert.
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2.

21

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen

Nachfolgend wird der Umweltzustand, festgelegt durch die derzeit gilltigen Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan bezogen auf das
jeweilige Schutzgut dargestellt. Die mit dem geplanten Deckblatt verbundenen Auswirkungen
auf die Umweltmerkmale sollen aufgezeigt werden, um diese in den planerischen
Uberlegungen zu beriicksichtigen. Mainahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich erheblich negativer Umweltauswirkungen sollen abgeleitet werden.

Unter den nachfolgend als 'bau-/anlagebedingt' bezeichneten Auswirkungen sind solche zu
verstehen, die mit der Tatigkeit des Bauens, der Errichtung der Gebé&ude, Stralen und
Gelandemodellierungen verbunden sind. Im Gegensatz dazu sind ‘betriebsbedingte’
Auswirkungen mit dem laufenden Betrieb der fertiggestellten Einrichtungen verbunden.

Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen auf
das Wohnumfeld und die Erholungsfunktion in Form von L&rm, Immissionen und visueller
Beeintrachtigungen von grofier Bedeutung.

Bestand: Als Bestand sind die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans mit
integriertem Griinordnungsplan heranzuziehen. Neben Sondergebieten fur grofflachigen
Einzelhandel fiir Lebensmittel und Getranke und medizinischem Kompetenzzentrum sind
allgemeine Wohngebiete vorgesehen. Auerdem ist im Stiden des Geltungsbereichs ein
Busbahnhof flir die Heimvolksschule situiert.

0.g Nutzungen dienen der Versorgung der Birger von Firstenzell.

Durch die Ver- und Entsorgung des Einkaufsmarktes und durch individuellen Parkverkehr
werden Larm- und Abgasemissionen verursacht, ebenso durch den Busbetrieb auf dem
Busbahnhof zu bestimmten Zeiten.

Staub-, Abgas und Larmbelastung werden auBerdem durch die vorbeifiihrende Passauer
Strafte und durch die Nutzung der nérdiich anschlieBenden Tankanlage verursacht.

Larm und Staubentwicklung sind auch durch das naheliegende Tonwerk Ebersdobler zu
verzeichnen.

Eine weitere Auswirkung auf das Schutzgut Mensch stellt die néchtliche Beleuchtung des
Sondergebiets dar. Durch Aufhellung und Blendung kann es zur Stérung der Anlieger
kommen. Die natirliche Verinderung des Landschaftserlebnisses durch Démmerung und
Dunkelheit wird beeintrachtigt, ebenso die Beobachtung des Sternenhimmels.

Eine nachtliche Aufhellung geht auch von der nérdlich gelegenen Tankanlage aus.

Baubedingte Auswirkungen: Kein Unterschied zur derzeitigen Planung

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: In der Summe der Auswirkungen ist kein
Unterscheid zur derzeitigen Planung zu verzeichnen. Die erweiterte Parkplatzflache im
Westen und die vermutlich hohere Frequentierung des gréReren Einzelhandelmarktes wird
durch den Wegfall des Busbahnhofs kompensiert. SchallschutzmaRnahmen bzgl. Straflenlarm
und Gewerbeldrm sind nach einer Abstimmung mit dem Technischen Umweltschutz des
Landratsamts Passau, Herrn Mauser nicht nétig.

Die nachtliche Aufhellung wird sich durch das Deckblatt nicht &ndern.

Quellen: - rechtsverbindlicher Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
- Vorentwurf Deckblatt Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
- ortliche Bestandsaufnahme
- "Empfehlungen zur Vermeidung von Lichtemissionen® Hrsg. Bundesamt fur
Umwelt, Wald und Landschaft, CH-Bern, 2005
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

"Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historischen gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen. lhre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.” ((3) S.52)

Bestand: Folgende wesentliche Festsetzungen des rechtsverbindlichen Grinordnungsplans

sind zu nennen:

- acht der dreizehn Birnbdume werden in die Planung integriert

- straRenbegleitende und private Griinflachen sind als Rasen- bzw. Wiesenfléachen
auszubilden

- Ausgleichsflachen sind als extensiv gepflegte, standortgerechte Obstwiesen zu entwickeln
oder im Munitionsdepot Altenmark zur Verfiigung zu stellen

- Im Westen und stdlich von SO1 sind Feldhecken zu pflanzen

- auf jedem Baugrundstiick ist ein standoertgerechter Laubbaum je 200 qm Freiflache zu
pflanzen

- Fensterlose Fassaden ab 30 gm Wandfléche sind zu bepflanzen

- das Flachdach des Einkaufszentrums ist zu begriinen

- die GRZ ist mit 0,8 festgesetzt, in WA1 mit 0,4

Die nachtliche Beleuchtung des Sondergebiets wird in dieser siedlungsnahen Lage keine

Stérung der Tier- und Pflanzenwelt darstellen.

Baubedingte Auswirkungen: Verlust und Stérung von belebtem Boden durch
BaumaRnahmen, Rodung von Straucher und B&dumen

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Gegeniiber den geltenden Festsetzungen sind folgende Anderungen zu nennen:

- die noch vorhandenen 2 Birnbdume des siidlichen Abschnitts der Obstbaumreihe werden
in die Planung integriert

- Verlust von belebtem Boden, da die GRZ in der gesamten Flache auf 0,8 festgesetzt ist

- im Norden, Westen und Sudwesten sind Feldhecken zu pflanzen

- Baumpflanzungen sind planlich und fur PKW-Stellfldchen festgesetzt

- keine Auswirkungen auf Biotope oder Biotopverbundsysteme

Die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen werden gemaR dem Leitfaden des Bayerischen
Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen "Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” ermittelt.

Nach derzeitigem Stand der Pianung wéren ca. 5.570 qm Vegetationsflachen auszugleichen.
Die erforderlichen Ausgleichsflachen werden auflerhalb des Bebauungsplanbereichs auf dem
Grundstiick des ehemaligen Munitionsdepots in Altenmarkt hergestellt.

Quellen: - rechtsverbindlicher Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
- Vorentwurf Deckblatt Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
- 6rtliche Bestandsaufnahme

Schutzgut Boden

Der Boden ist aufgrund seiner vielfaltigen Funktionen ein wichtiger Bestandteil unserer

naturlichen Lebensgrundlagen:

- die Basis der natirlichen Vegetation und der Kulturpflanzen

- Speicher und Filter im Wasserkreislauf und dadurch Teil des Klimaprozesses

- Lebensraum von Saugern, Insekten, Kafern und Mikroorganismen, letztgenannte mit
wichtiger Bedeutung beim Abbau organischer Stoffe

- Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Allgemeine Ziele der Bauleitplanung sind deshalb ein sparsamer Umgang mit dem Boden.
Dies bedeutet geringen Flachenverbrauch und Flachenversiegelung und ein schonender, d.h.
qualititserhaltender oder -verbessernder Umgang mit dem Boden.
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Bestand: Der rechtsverbindliche Bebauungsplan 148t eine Bebauung der Flache mit 80% im
WA1 mit 40% zu. Einzelne Teilbereiche sind als private Grunflachen mit Rasen-, Wiesen- und
Heckenflachen festgesetzt, eine Flache von ca. 800 gm als Obstwiese.

Baubedingte Auswirkungen: Da sich die zu bebauende Flache im Deckblatt vergroRert hat,
ist mit der Beseitigung von anstehendem Mutter- und Oberboden in Teilbereichen zu rechnen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:
Versiegelungen von Flachen im Rahmen der BauNVO und den Festsetzungen im Deckblatt.
Durch den Betrieb sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Quellen: - rechtsverbindlicher Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
- Vorentwurf Deckblatt Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
- ortliche Bestandsaufnahme

Schutzgut Wasser

Gewasser sind Bestandteile des Naturhaushaltes und Lebensraum fur Tiere und Pflanzen. Sie
gehoren zu den Lebensgrundlagen des Menschen. Bei der Betrachtung des Schutzgut
Wasser sind Einfliisse auf den Grundwasserhaushalt, die Grundwasserqualitét sowie den
Zustand von flieBenden und ruhenden Gewéssern von Bedeutung.

Bestand: FlieRende oder stehende Gewasser sind von der Deckblatténderung nicht betroffen.
Niederschlagswasser wird in die Kanalisation abgeleitet, Oberflachenwasser der befestigten
Flachen mit Ausnahme der StraRenflachen kann durch die Verwendung wasserdurchléssiger
Belage derzeit versickern oder wird in Teichen gesammelt.

Die Hohe des Grundwasserspiegels ist nicht bekannt. Quellen oder Brunnen sind in diesem

Bereich jedoch nicht anzutreffen.

Baubedingte Auswirkungen: magliche kurzzeitige Erosionen durch offene Bden

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Versiegelungen von Flachen im Rahmen der BauNVO, die Entwasserung des anfallendes
Schmutz- und Regenwassers erfolgt wie bisher tiber bestehende Leitungssysteme, das
Oberflachenwasser der PKW-Stellflachen und Wege kann durch die Festsetzung der
Verwendung wasserdurchléssiger Beldge versickern oder wird gesammelt.
Beeintrachtigungen des Grundwassers sind nicht zu erwarten.

Quellen: - rechtsverbindlicher Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
- Vorentwurf Deckblatt Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
- 8rtliche Bestandsaufnahme

Schutzgut Klima und Lufthygiene

"Im Falle der Bebauung von Stadt - und Landschaftsraumen sind Umweltauswirkungen aus
ansteigender verkehrlicher und allgemeiner Erwdrmung aufgrund Uberbauung und
abnehmender Luftzirkulation zu erwarten.” ((3), S.54)

Bestand: die Flidche hat aufgrund ihrer geringen GréRe, ihrer Lage und ihrer Vegetation nur
beschrankten Einflul auf Klima und Lufthygiene

Baubedingte Auswirkungen: Staubentwicklung ist durch Bautétigkeit zu erwarten

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:
Es sind keine weiteren klimatische Beeintrachtigungen durch die Planvorgaben des Deckblatts

zu erwarten.

Quellen: - rechtsverbindlicher Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
- Vorentwurf Deckblatt Bebauungsplan mit integriertem Granordnungsplan
- Ortliche Bestandsaufnahme
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2.6 Schutzgut Landschaft

Bei der Beurteilung der Landschaft als Schutzgut stehen das Landschaftsbild, die optischen
Eindriicke des Betrachtenden, des Bewohners und des Besuchers im Vordergrund. Als
Elemente des Landschaftsbildes kénnen u.a. Sichtachsen, Sichtbarrieren, Kulissen,
Topografie, Fernwirkung, bedeutende Landschaftsbestandteile wie Wélder, Baumreihen,
Ortsrander genannt werden. Nicht nur natirliche, auch kulturell gepragte Landschaften
kénnen Vielfalt, Eigenart und Schénheit vermitteln.

Bestand: Die Flache liegt auf einer leichten Kuppe nérdlich von Firstenzell und ist fir das
Landschaftsbild insbesondere fiir die Erscheinung der Ortseinfahrt nach Furstenzell wirksam.
Optisch besonders wirksam sind neben den im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
festgesetzten Geb&udestrukturen, Parkflachen und Baumreihen entlang der Passauer Strale
die vorhandene Tankanlage und das benachbarte Tonabbaugebiet.

Eine besondere Bedeutung fiir Freiraumnutzung und Erholungswert ist nicht gegeben.

Baubedingte Auswirkungen: keine Auswirkung

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch die im Deckblatt des Bebauungsplans mit integriertem Landschaftsplan festgelegten Art
und MaR der baulichen Nutzung und den Neupflanzungen ist die Ma3nahme im Vergleich
zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan mit keiner wesentlichen Beeintréchtigung der
Landschaft verbunden.

Quellen: - rechtsverbindlicher Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
- Vorentwurf Deckblatt Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
- 6rtliche Bestandsaufnahme

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Bestand: Kultur- und Sachguter sind nicht vorhanden.
Baubedingte Auswirkungen: keine Auswirkungen
Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: keine Auswirkungen

Quellen: - 6rtliche Bestandsaufnahme

3. Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich

Bei der Deckblattéanderung des Bebaungsplans wurden folgende Mafinahmen zur

Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich getroffen, um die negativen Auswirkungen auf

die Schutzgiter zu minimieren:

- der Verlauf des Radwegs wurde der Topografie angepafit, um aufwandige
Bodenbewegungen zu vermeiden

- die Hohenlage der stidwestlichen Parkflachen wurde der Topografie angepaldt, um
aufwindige Bodenbewegungen zu vermeiden

- die ErschlieBungsmaRnahmen wurden reduziert

- Neupflanzungen sind im Bebauungsplan festgesetzt

- eine Ausgleichsfléachenermittiung wurde durchgefuhrt



Anderung des Bebauungsplans Am Medizinischen Kompetenzzentrum an der Passauer StraBe — Umweltbericht g/10

4. Alternative Planungsansatze

Die zu beurteilende Deckblattanderung ist das Ergebnis einer Optimierung des derzeit
rechtsverbindlichen Bebauungsplans und stellt somit an sich eine Alternativen eines
verbesserten Losungsansatzes dar.

5. Methodik und technisches Verfahren

Vorliegende Planungen und Erhebungen werden durch Bestandsaufnahmen vor Ort,
Gesprachen mit dem Architekturbiiro Philipp Donath, Fiirstenzell und einer Besprechung mit
Herrn Baudirektor Kiiblbeck, Herrn Wimmer vom Bauamt Furstenzell und Herrn Architekt
Philipp Donath ergénzt. Auf die Auflistung der verwendeten Literatur im Anhang wird
verwiesen.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung erfolgt verbal argumentativ, die
zusammenfassende Darstellung als Matrix.

Auf intensive Felduntersuchungen (detaillierte Bestandsaufnahme von Fauna und Flora,
Bodenanalyse, Larmmessungen) wurde aufgrund der noch nicht realisierten Festsetzungen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans verzichtet.

6. Hinweise zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Es wird empfohlen, in spétestens 5 Jahren und dann im Abstand von ca. 3 Jahren zu prifen,
ob unvorhergesehene erhebliche Umweltauswirkungen eingetroffen sind, z.B. erweist sich die
Anlieferung des Einkaufsmarktes als duferst larmintensiv, wéchst das Verkehrsaufkommen in
der Passauer Strafie unerwartet stark und ist dadurch die Kapazitét der Abbiegespur
ungeniigend dimensioniert, sind Baumschutz- und Baumpflegemalnahmen flr die zu
erhaltenden Birnbdume nétig.
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7.

Zusammenfassung

Die Anderung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan ,Am medizinischen
Kompetenzzentrum an der Passauer StraRe®, Markt Furstenzell, Landkreis Passau stelit einen
nur geringfigigen Eingriff in die Natur und Landschaft von Firstenzell dar. Durch die erlaubten
baulichen Nutzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans, durch getroffene Manahmen
der Vermeidung und der Verminderung, durch Festsetzungen von Neupflanzungen und durch
die Festlegung von AusgleichsmaRnahmen kann folgende Prognose iber die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Umsetzung der geplanten gednderten Bauleitplanung abgeleitet
werden.

Schutzgut Mensch Fauna und Boden Wasser Kiima/ Land- Kultur- und
Larm/Erholung || Flora Lufthygi haftsbild || Sachgiiter
Baubedingte makig mafig maRig keine keine keine keine

Auswirkungen

Anlagebedingte gering gering. gering gering keine gering keine
Auswirkungen

Betriebsbedingte | gering gering gering keine keine keine keine
Auswirkungen

Bewertung der Umweltauswirkungen verbal argumentativ

zunehmend negative Intensitét der Auswirkung durch verwendete Prédikate:
positive - keine - geringe - magige - hohe Auswirkung

Die Ubersicht zeigt, dass durch das Deckblatt des Bebauungsplans mit integriertem
Griinordnungsplan ,Am medizinischen Kompetenzzentrum an der Passauer StraBe”, Markt
Furstenzell keine bis maRige Auswirkungen auf die Schutzgiiter zu erwarten sind.

aufgestellt Passau, 08.02.07, 14.06.07, 15.11.07

Peter Kitzmiiller Dipl.Ing. Landschaftsarchitekt
Freier Sachversténdiger fiir Baumkontrolle und Baumwertermittiung
Mittelstrae 1, 94043 Passau, T 0851-46747, F 41321, p.kitzmueller@gmx.de

Literatur:

(1) Leitfaden des Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwickiung und Umweltfragen "Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung”, 2003

(2) "Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung mit Erlduterungen zum Okokonto",

Busse/Dirnberger/Prébstl/Schmid, 2001

(3) "Umweltbericht in der Bauleitplanung”, Arbeitshilfe zu den Auswirkungen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung
von Bauleitplanen, Schrédter/Habermann-Nie3e/Lehmberg, 2004

(4) Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan "Am medizinischen Kompetenzzentrum an der Passauer
Strake" mit Eriauterungsbericht vom 29.07.2004 und Eingriffsregelung

(5) Flachennutzungsplan der Gemeinde Furstenzell

(6) "Empfehlungen zur Vermeidung von Lichtemissionen* Hrsg. Bundesamt fir Umwelt, Wald und Landschaft, CH-

Bern, 2005
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Einstufung des Planungsgebietes vor der Bebauung

Bewertung des Zustandes des Planungsgebietes nach der Bedeutung der Schutzgter

Kategorie |

Im Umgriff des Bebauungsplanes sind die Freiflachen groBteils als Zierrasenflachen
mit vereinzelten Nadelgehdlzen sowie als gepflegte und mehrmals jéhrlich gemahte
Wiesen und Béschungen angelegt bzw. als landwirtschaftliche Produktionsflachen ge-
nutzt. Diese Fliachen sind mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschafts-
bild in Kategorie | einzustufen:

- landwirtschaftliche Nutzflache im Norden

- mehrschiirige Wiese nordwestlich Gesundheitsamt, Nutzrasen

- Grinflachen sudéstlich der Klinik und des Gesundheitsamtes
Zierrasen mit Koniferen, Béschung

Kategorie I

Obstwiesen, Feldhecken und eine Obstbaumreihe werden als Gebiete mittlerer Bedeu-
tung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild der Kategorie Il zugeordnet.

- Birkenreihe und Feldhecke entlang des Parkplatzes nérdlich des Gesundheitsamtes
- Obstwiese nordwestlich des Parkplatzes

- Heckengehdlze nordwestlich des Gesundheitsamtes

- Lindengruppe 6stlich der privaten ErschlieBungsstralle

- Birnbaume 6stlich der privaten ErschlieBungsstrafien

Einstufung des Gebietes entsprechend der Planung

GRZ > 0,35

Aufgrund der hohen GRZ von 0,8 und der damit verbundenen erheblichen Eingriffs-
schwere wird das Untersuchungsgebiet Typ A zugeordnet.

Beeintrichtigungsintensitit und Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen

Gebiete mit GRZ > 0,35 und Kategorie I
Feld Al, Kompensationsfaktor 0,3 — 0,6

Gebiete mit GRZ > 0,35 und Kategorie Il:
Feld All, Kompensationsfaktor 0,8 — 1,0

VermeidungsmaRnahmen

- Verbot tiergruppenschadigender Bauteile
z. B. Sockelmauer bei Zdunen

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungs-
fahiger Belage fiir Stellplatze und Wege

- Schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens



3.2 GriinordnungsmaBBnahmen

3.3

Bepflanzung

- Baumreihe entlang der Staatsstrafie

- Baumreihen zur Parkplatzbegriinung

- Fassadenbegriinung

- extensive Begriinung flacher und flachgeneigter Décher

Grundwasser- und Bodenschutz
- versickerungsfahige Belége fur Stellplatzanlagen und FuBwege

Landschaftsbild
- Gliedernde Feldhecken und Baumgruppen als Ortsrandeingriinung

- Baumreihe entlang der Staatsstrafle
- Griinzasur zwischen SO Gesundheitszentrum und Tankanlage

Unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und Griinordnungsmafinah-
men werden fir den Ausgleich der baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,8 die
Kompensationsfaktoren von 0,35 fiir Kategorie | bzw. 0,85 fur Kategorie II vorgeschla-
gen. Der Wert fir den Ausgleichsfaktor resultiert aus dem hohen Versiegelungsgrad.
aus der Festsetzung raumwirksamer, dichter Baumreihen entlang der Straken und des
Parkplatzes und aus dem Erhalt einzelner Baume.

Ausgleichsfldchenbedarf

Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes betroffenen auszugleichenden
Freiflachen umfassen 11.559,11 m2. Davon entfallen 8.519,80 m? auf die Kategori I.
Die Flachen der Kategorie Il sind in einem Umfang von 3.039,31 m? durch bauliche

Eingriffe belastet.

Feld Al: 8.519,80 m? x0,35=  2.981,93 m?
Feld All: 3.039,31 m?> x0,85=  2.583,41 m?
erforderliche Ausgleichsflache: ca. 5.565,34 m? gerundet: 5.570,00 m?

geplante Ausgleichsflachen:

Die erforderlichen Ausgleichflichen werden auRerhalb des Bebauungsplanbereiches
auf dem Grundstiick des ehemaligen Munitionsdepots in Altenmarkt, Flurstiick 703/12

Gemarkung Altenmarkt hergestellt.
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Einstufung des Planungsgebietes vor der Bebauung

he= a Grenze Untersuchungsgebiet

Baumreihen, Baumgruppen und Feldhecken

Obstwiesen

Landwirtschaftliche Nutzflache
Ackerland

Nutz- und Zierrasen, mehrschirige Wiese
Bdschungen

Bewertung des Zustandes des Planungsgebietes nach der
Bedeutung der Schutzgiter

......

Kategorie |: 10.386,70 m?
geringe Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild

Kategorie II: 3.039,31 m?
mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild

-----

Grinflachen gesamt: 13.426,01 m?
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Vegetation Bestand/Bewertung

Ermittiung der Ausgleichsfidchen zum
Bebauungs- und Grinordnungsplan

Am Medizinischen Kompetenzzentrum

an der Passauer Stralle, Markt Fiirstenzell

-----
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Bauvorhaben
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Eingriffsschwere

-TypA

hoher Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad
GRZ > 0,35 (SO: GRZ =0,8)

E Grenze Untersuchungsgebiet

Umgriff bilanzierte Flachen

Bewertung der Planung entsprechend der

>

Einstufung des Planungsgebietes entsprechend der Bebauung

Darstellung der Beeintrachtigungsintensitat

] Feid A

Flache geringer Bedeutung fiir Naturhaus-
halt und Landschaftsbild mit hohem Versie-
gelungs- bzw. Nutzungsgrad:

GRZ > 0,35

Kompensationsfaktor: 0,35

Bilanzierte Flache: 8.519,80 m?

] Feld Al

Flache mittlerer Bedeutung fiir Naturhaus-
halt und Landschaftsbild mit hochem Versie-
gelungs- bzw. Nutzungsgrad:

GRZ > 0,35

Kompensationsfaktor: 0,85

Bilanzierte Flache: 3.039,31 m?

Eingriffsschwere/Beeintrachtigung
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