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Festsetzung durch Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

gem. § 4 BauNVO

Die Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind ausnahms-
weise zuldssig, wenn diese im WA 1 nur innerhalb einer der
drei iiberbaubaren Flachen errichtet werden ( § 4 Abs. 3 Nr.
1i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO

Sonstige Sondergebiete
GroRflachiger Einzelhandel fir Lebensmittel und Getrénke,

maximale Verkaufsfiiche 820 m?

Sonstige Sondergebiete
Medizinisches Kompetenzzentrum, zuldssig sind:
Zufahrten, Stellpldtze und Griinanlagen

MaR der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

Grundflachenzahl

Geschossfldchenzahl als Héchstgrenze
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Legende zum Bebauungsplan
Bauweise

o = offene Bauweise

a = abweichende Bauweise

g = geschlossene Bauweise
Baugrenze

Baulinie

Offentliche Verkehrsfliche

Gehweg / Radweg

Fahrbahn

Zentrale Bushaltestelle

Private Verkehrsfliche / Feuerwehrzufahrt

Zufahrt Tiefgarage

Tiefgarage = Tga

Stellplatze = St

Private Griinflache
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Verkehrgriinflache

Flachen fur Maknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Pflanzgebot Einzelbaum geméf Artenliste 1
Pflanzgebot kleinkroniger Einzelbaum gemaf Artenliste 2

Pflanzgebot Obstbaum gemaR Artenliste 3

Pflanzbindung Einzelbaum

Pflanzgebot flichenhaft

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Von Bebauung und Bepflanzung freizuhaltende Flache,

freizuhaltende Sichtfelder

Flurstiicksnummer z.B. 198/21
Bestehende Grundstiicksgrenzen

Bestehendes Gebdude

Trafostation

Umgrenzung der Flichen fir besondere Anlagen und Vor-
kehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Ladrmschutz)
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2. Festsetzung durch Text
21 Bauliche Nutzung
211 Garagen und Stellpldtze

Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze sind nur in den im Bebauungsplan bezeichneten Fléchen zuléssig.

21.2 Abstandsflichen

Soweit sich durch Baugrenzen im Baugebiet Abstandsflichen ergeben, die geringer sind als die der Baye-
rischen Bauordnung, sind sie ausnahmsweise zuldssig.

21.3 Wandhéhen
Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind die Gebaudehdhen als max. Obergrenze in den Sche-
maschnitten 1 bis 3 festgelegt worden.

21.4 Nebenanlagen
Der Bau von Pergolen - auch (iberdacht - ist zuléssig.

215 Wasserschutz
siehe hierzu Punkt 2.3.5 und 3.5 dieses Textteils. "
21.6 Antennen

Einzelantennen sind unzuléssig.

21.7 Werbung
Fremdwerbung ist unzuléssig.

2.1.8 Einfriedigung
Einfriedigungen sind im Rahmen des Nachbarschutzgesetzes erlaubt

21.9 Buswartehaus
GemaR Eintragung im Lageplan ist in der privaten Parkaniage ein tiberdachtes Buswartehaus zuldssig.

2.2 AuRere Gestaltung

2.21 Mauern und AuBenwinde
AuRenwande sind so zu gestalten, dass ein Hchstmal an Energieeinsparung ermoglicht wird. Fassaden-

verkleidungen (z.B. "transluzente Wirmedammumg") sind erlaubt. Auffallend unruhige Putzstrukturen
("Zierputze") sind zu vermeiden. Gelandestiitzmauem sind zu begriinen.

222 Dachneigung, Dachtiberstand und Deckungsmaterial

Dachneigungen sind nach Einschrieb im Plan bzw. im Rahmen der Bayerischen Bauordnung und der Bau-
nutzungsverordnung zuléssig, ebenso Dachiiberstinde in den im Bebauungsplan bezeichneten Fldchen
und dartiber hinaus laut Bayrischer Bauordnung. Bei den Deckungsmaterialien sind glénzende und reflek-
tierende Materialien zu vermeiden.
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223 Dachform

Fir die Bereiche SO 1, sowie WA 1 und 2 sind im Bebauungsplangebiet laut Einschrieb im zeichnerischen
Teil Flach- und Pultddcher zuléssig.

2.3 Griinordnung und Freifldchen

2.31 Grunflichen

StralRenbegleitende Griinfléchen sind als Rasen- bzw. Wiesenflachen auszubilden und gemaR Planzeichen
mit Baumen der Artenliste 1 zu bepflanzen. Sonstige Private Griinflachen sind ebenfalls als Rasen bzw.
Wiesenflachen auszubilden und mit Bdumen geméaf textlicher Festsetzungen zu bepflanzen. Zweckgebun-
dene bauliche Anlagen wie Wege, Pavillons und Terrassen sind in den privaten Griinflachen zuléssig.

2.3.2 MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft:
Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind als
Ausgleichsflachen fir den durch die bauliche Nutzung entstehenden Eingriff in den Naturhaushalt festge-

setzt.
Die erforderlichen Ausgleichsflachen nach Bilanzierung werden auf dem Grundstiick des ehemaligen Muni-

tionsdepots in Altenmark, FI.St. 703/12 Gemarkung Altenmark, festgesetzt. Fir den Fall, dass die Flache
des ehemaligen Munitionsdepots wider Erwarten als Ausgleichsflache nicht zur Verfiigung gestellt werden,
wird in enger Abstimmung mit der Naturschutzbehérde des Landratsamtes eine anderweitige Fléche zur

Verfligung gestellt. '

2.3.21 Griinflichen

Die durch Planzeichen festgesetzten Griinfldchen sind als standortgerechte Obstwiesen zu entwickeln und
durch zweimalige Mahd pro Jahr zu pflegen. Soweit durch Planzeichen festgesetzt sind sie mit Obstgehdl-
zen gemaR Artenliste 3 zu bepflanzen.

2.3.2.2. Feldhecken

Die durch Planzeichen festgesetzten Feldhecken sind in einer Breite von mindestens 4,00 m mit Gehdlzen
geméh Artenliste 4 zu bepflanzen.

2.3.23 Bepflanzung

- Auf jedem Baugrundstiick ist ein standortgerechter Laubbaum je 200 m? Freifidche zu pflanzen. (Ar-
tenliste 1, 2 und 3) Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind mit anzurechnen.

- Die zu pflanzenden Baume entlang der Passauer StraRe diirfen den Regelabstand von 10,00 m un-
terschreiten.

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

- Das Flachdach des Einkaufzentrums ist extensiv zu begriinen.

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

- Bei der Durchfiihrung von Gehdlzpflanzungen sind die entsprechenden Abstandsvorschriften von
Fernmeldeamt, Energieversorgungsunternehmen, Nachbarrecht, StraRenbauamt usw. zu beachten.

- Entlang Landwirtschaftlicher Nutzflachen ist fir Gehdlze die eine Héhe von 2,0 m iiberschreiten, ein
Pflanzabstand von 4,0 m einzuhalten.
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2.3.24 Pflege der Pflanzung

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

2.3.25 Artenliste 1
Straenbiume, Hochstamm 3xv.Db, STU 20-25 cm

Acer platanoides — Spitzahomn Platanus acerifolia — Platane

Betula pendula — Birke Prunus avium "Plena’ - Vogelkirsche
Fraxinus Excelsior — Esche Robinia pseudoacacia - Robinie
Gleditsia triacanthos "Skyline’- Schmalkronige Sorbus aucuparia — Eberesche
Gleditschie Tilia cordata “Greenspire’- Linde
Juglans regia — WalnuB Tilia platyphyllos — Sommerlinde

2.3.26 Artenliste 2
kleinkronige Baume, Hochstamm 3xv.Db, STU 18-20 cm

Crataegus Carrierei — Apfeldom Robinia pseudoacacia ‘Umbraculifera’~ Kugelro-
Platanus acerifolia ‘Formgehdiz - Platane binie
Prunus aviun ‘Plena’ — Vogelkirsche

2.3.2.7 Artenliste 3 ;

Obstgehdlze

Apfel, Bime, Kirsche, Zwetschge
Standortheimische Sorten
Hochstamm 2xv.mB., STU 14-16 cm

2.3.2.8 Artenliste 4

Biume und Striucher der potentiell natiirlichen Vegetation des Reinen Laub-, Kraut-, Eichen-, und Hainbu-
chenwaldes sowie standortgerechte Gehdlze gemén Vegetationsbestand:

Pflanzabstand 1 St./m?

Baume:
Hochstamm 2xv.0.B., STU 12-14 cm, Heister 2xv.0.B. 125- 150 cm

Carpinus betulus — Hainbuche Robinia pseudoacacia - Scheinakazie
Juglans regia — Nulbaum Sorbus aucuparia — Eberesche
Prunus avium — Vogelkirsche Tilia cordata — Winterlinde

Prunus avium ,Plena’ — Geflilite Vogelkirsche Tilia platyphyllos - Sommeriinde
Quercus robur - Eiche

Straucher:

2xv.0.B. 60-100 cm

Corylus avelana — Haselnui3 Euonymus europaeus - Pfaffenhiitschen
Cornus mas — Komelkirsche Ligustrum vulgare — Liguster

Cornus sanguinea — Hartriegel Prunus spinosa — Schehe

Crataegus monogyna — Weiidom Rosa arvensis — Heckenrose
Crataegus oxyacantha — Rotdorn Rosa canina — Heckenrose

Daphne mezereum - Seidelbast Viburmum lantana — Wolliger Schneeball
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2.3.3. Belagsflachen

Stellplatze und Feuerwehrumfahrten sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu gestalten:
- Betonpflaster nur mit Rasenfuge, quadratisch, - Wassergebundener Belag
grau - Rasengittersteine

- Natursteinpflaster nur mit Rasenfuge - Schotterrasen

Der Versiegelungsgrad ist zu minimieren: Pflaster- und Plattenbelsige sind ohne hydraulische Bindemittel in
Splitt- bzw. Sandbettung zu verlegen. Stellplatze und notwendige Verkehrsflachen fiir die Feuerwehr sind

mit Rasenpfiaster oder Schotterrasen zu befestigen.

2.34. Schutz des Oberbodens

Bei allen BaumaRnahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen, dass er zu jeder Zeit verwen-
dungsfahig ist. Oberbodenlagen sind oberfldchig mit einer Decksaat zu versehen.

235 Dachwasser und Oberflichenwasser

Niederschlagswasser ist nach Méglichkeit dezentral auf dem Grundstiick zu versickemn, bei Wegen seitlich
in die angrenzenden Griinflachen. Bei erforderlicher Entwésserung (iber Rinnen und Sinkkasten ist die Fl&-
chen- und Muldenversickerung einer Rohr- oder Schachtversickerung vorzuziehen. Dachwasser und Ober-
flachenwasser von befestigten Flichen sind zu Versickern oder in Teichen zu sammeln.

2.3.6 Hinweise '

Da in den Tallagen erfahrungsgema® hdhere Grundwasserstiande zu erwarten sind, wird empfohlen, im
Bereich groRerer Bauvorhaben Baugrunduntersuchungen und Grundwasserbeobachtungen durchzufiihren.
Mit der Planung der AuRenanlagen des Medizinischen Kompetenzzentrums ist ein/e anerkannte/r Land-

schaftsarchitekt/in zu beauftragen.

Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Freifidchengestaltungsplan als Bestandteil des Bauantrages mit fol-
genden Inhalten vorzulegen:

Festsetzungen und Hinweise bestehender Bebauungs- und Griinordnungspléne sind zu beriicksichtigen.
Fiir den Freiflichengestaltungsplan sind als RegelmaBstabe M 1:100 oder M 1:200 zu verwenden.

Die Zu- und Durchfahrten fiir die Feuerwehr und den Notdienst sind deutlich darzustellen und auf die Fest-
legungen der Branddirektion abzustellen.

FuRwege, Zufahrten und Parkplatze sind darzustellen. Die Art der befestigten Fidchen ist anzugeben.
Anlagen zur Quartierkompostierung sind einzutragen, sofemn sie nicht bereits der Bebauungsplan bzw. der
Griinordnungsplan enthéit.

Neupflanzungen sind tiberwiegend aus bodensténdigen bzw. den orilichen Verhéltnissen entsprechenden
Arten zusammenzustellen. Darzustellen sind Art (botanische Bezeichnung) und Anzahl der neu gepflanzten
Biume, Stammbiische und Solitarstraucher; die jeweiligen PflanzardRen sind in einer Legende anzugeben.
Im Plan sind die Arten der Baume durch Anfangsbuchstaben zu kennzeichnen: ebenso bei Solitarstrau-
chemn. Strauchpflanzen sind, mit der botanischen Bezeichnung und Mengenangaben versehen, einzu-
zeichnen.

Laubbsume sollen eine Hohe von 350-500 cm bzw. einen Stammumfang von 18-25 cm haben. Nadelb&u-
me sollen eine Hohe von 200-250 cm aufweisen. Solitérstréucher sollen eine Hahe von 150 cm aufweisen.
Als Straucher sind mindestens zweimal verpflanzte Geholze zu verwenden. Bei Grof¥flachenpflanzungen
kann bei entsprechender Pflanzflachenvorbereitung hiervon abgewichen werden.

Fassadenbegriinung
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Bei Dachbegriinung und/oder Vegetationsflachen {iber Tiefgaragen sind der Substrataufbau, die Schicht-
starken und eine eventuelle Bewasserung anzugeben.

Bei Tiefgaragen ist deren Umgriff einzutragen.

Weiter sind darzustellen:

- Bauliche Anlagen wie Stiitzmauemn, Stufen, Rampen, Brunnenanlagen, Einfriedung, Pergolen.
- Geplante Einrichtungen wie Bénke und Beleuchtung.

- Abgrabungen und Aufschittungen (NN-Hé6hen).

- Nach Erforderlichkeit Leitungstrassen in Wasserschutzgebieten.

24 SchallschutzmaBnahmen

Um den Erfordernissen des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung gerecht zu wer-
den, wurde ein Schallschutzgutachten entwickelt, das Bestandteil des Bebauungsplanes ist und des-
sen Auflagen textlich und/oder planlich im Bebauungsplan verankern sind. Das Gutachten liegt vor
und kann bei der Marktgemeinde Frstenzell eingesehen werden. Nachstehend eine Auszug mit den
mafgeblichen Festlegungen: '

Vor Beginn der Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet ist der Lebensmittelmarkt im Sondergebiet 1 zu
realisieren. Auf dem Dach des Lebensmittelmarktes im Sondergebiet 1 ist entlang der &stlichen
Langsseite sowie der nérdlichen Stirnseite eine insgesamt 100 m lange Larmschutzwand zu errichten,
deren Oberkante auf einem Héhenniveau von mindestens 397,2 m db. NN liegt. Die Wand muss ein
erforderliches Bau-Schallddmm-MaR Rw > 25 dB aufweisen und ist in fugenloser Ausfithrung zu er-

stellen.

In den Fassaden der nérdlichen Léngsseite, obere Geschosse, und ostlichen Stirnseite, obere Ge-
schosse, der Seniorenwohnanlage diirfen keine Tiren oder zum Offnen eingerichteten Fenster von
Aufenthaltsraumen zu liegen kommen. Sofern in den von Orientierungswertiiberschreitungen betrof-
fene Fassaden Offnungen zu liegen kommen, die fur die Beliiftung von Aufenthaltsraumen notwendig
sind, so sind diese mit schallgeddmmten Zwangsbelliftungsanlagen auszustatten, die auch bei voll-
standig geschlossenen Fenstern eine Raumbeliftung mit ausreichender Luftwechselzahl ermoglichen.
Der durch den Betrieb der liftungstechnischen Anlagen im Inneren der Wohn- und Schlafrdume er-
zeugte kennzeichnende Schalldruckpegel muss nachweislich unter dem geforderten Wert von 35
dB(A) liegen, sofern es sich dabei um ein Dauergerausch ohne auffallige Einzeltone handelt. Ande-
renfalls ist ein Maximalwert von 30 dB(A) einzuhalten.

Sollten in dem Gemeinschaftsgebdude der Seniorenwohnanlage zum dauernden Aufenthalt von Men-
schen vorgesehene Rédume (z.B. Biiros) untergebracht werden, so sind diese entweder durch Offnun-
gen in der nordwestlichen Léngsfassade zu beliiften, oder - analog zum vorgenannten - mit schallge-

dammten Zwangsbeliiftungsanlagen auszustatten.
Die SchallschutzmaRnahmenplanung fiir den Bereich FNP und B-Plan werden durch das Biiro Hoock-

Farny Ingenieure, Neustadt 449, D-84028 Landshut, Telefon: 0871-630642, Fax: 0871-464853,
info@hoock-farny.de durchgefiihrt. Dieses Gutachten ist Bestandteil des Bebauungsplanes und als

Anlage diesem beizufugen.

2.5 Eingriffsregelung und Ausgleichsmainahmen

Die Eingriffs- und Ausgleichs-Bilanzierung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan wurde von der Land-
schaftsarchitektin Dipl.Ing. Barbara Franz, Itzleite 22, D-04094 Passau, Tel. 0851-42839, Fax: 0851-42624,
e-mail: info@barbara-franz.de durchgefiihrt. Diese Eingriffs- und AusgleichsmaBnahme ist Bestandteil
des Bebauungsplanes und als Anlage diesem beizufiigen.
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2.6 Hinweise zum StraRenbau

(1) Die durchgehende Fahrbahn der Staatsstrae darf in allen ihren Bestandteilen durch-die Einmiin-
dung nicht verandert werden, sofern im Folgenden nichts anderes bestimmt ist.

(2) Die Ein- bzw. Auslenkungsradien der Einmiindung sind nach den Richtlinien fiir die Anlage von
Straken (RAS-K-1) so zu bemessen, dass beim Ein- und Ausfahren nicht die Gegenfahrspur benutzt

werden miissen (sieheTabelle 5 der RAS-K-1).
In den untergeordneten Straen soll kein Fahrbahnteiler vorgesehen werden (siehe Bilder 18 und 23

RAS-K-1).

(3) Im Zuge der Staatsstrale sind Linksabbiegestreifeh mit Verzogerungstrecke und geschlossener
Einleitung (Bild 16 RAS-K-1) erforderlich.

Fir die einseitige Verbreiterung sind folgende Abmessungen zugrunde zu legen:

Linksabbiegespur bei Str.-km 13.465 und Str.km 13.610:

Verziehungsstrecke Lz = 25m
Aufstellstrecke La = 20m
Insgesamt 45m
Knotenpunktgeschwindigkeit Vk 60 km/h
Breite des Linksabbiegestreifens 3,25m
Breite der durchgehenden Fahrspuren 3,256m
Breite der StaatsstraRe auBerhalb der Einmiindung 6.00-6.50 m.

(4) Die Fahrbahn der Staatsstrafe ist gemaR der Richtlinie fiir Standardisierung des Oberbaus von
Verkehrsflachen ( RStO 01, August 2001 ) zu befestigen.
Bauklasse 1l

40cm 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 58 cm.
Geh- und Radweg
3,0cm splittamer Asphaltbeton 0/8 Bindemittel 70/100
8,0 cm bituminése Tragschicht 0/22, Mischgutart CS, Bindemittel 70/100
30,0 cm Frostschutzschicht
Im Bereich der neuen Linksabbiegespuren ist Uiber die gesamte Fahrbahnbreite der Staatsstrake
2118 eine neue Decke herzustellen um eine ordnungsgemafe Markierung zu gewahrleisten.

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

(6) Der StaatsstraBe darf kein Oberflachenwasser der Gemeindestrae zugefiihrt werden. Gegebe-
nenfalls sind entsprechende Entwisserungseinrichtungen (z.B. Pflastermulde, Entwésserungsrinne)

unmittelbar am Fahrbahnrand der durchgehenden StraRe vorzusehen.

Die StraRenentwiisserungsanlagen der Staatsstrale sind den neuen Verhéltnissen anzupassen.

Die Entwasserungsmatnahmen bediirfen der wasserrechtlichen Genehmigung.

(7) Zur Uberbriickung von StraBengraben lings der StaatsstraRe ist die Einmiindung durch ausrei-
chend tragfahige und leistungsfahige Mehrzweckleitung DN 250 mit mind. 20 cm Filtermaterial Uber-
deckung und einem Einlaufschacht DN 600 mm im Einvernehmen mit dem StraRenbauamt herzustel-
len. Der Auslauf der Mehrzweckleitung ist mit Natursteinen zu verkleiden.

Dle Umpflasterung des Einlaufschachtes ist mit GroRpflastersteinen (Granit), zweizeilig auszufiihren.
Die Vorflut der StraRenentwasserung darf durch den Durchlass nicht gestort werden; dieser ist bei
Bedarf vom Mark zu reinigen.
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(8) Die Querneigung der Einmindung ist so auszubilden, dass die Léngs- und Querneigung der
StaatestraRe hierdurch nicht beeintréchtigt werden.

(9) Die Einmiindung der ErschlieRungsstraie ist auf eine Lédnge von mind. 20m, gemessen vom
Fahrbahnrand der Staatsstrae gemaR der Richtlinie fur die Standardisierung des Oberbaues von

Verkehrsflachen (RSt0 01, August 2001) zu befestigen.

(10) An den Einmiindungen der ErschlieRungsstraen sind Sichtdreiecke mit folgenden Schenkelléan-
gen, gemessen vom Schnittpunkt des Fahrbahnrandes der Staatsstrale mit derAchse der einmin-

denden Stralke wie folgt einzuhalten:

70/85m in Richtung Fiirstenzell / Passau im Zuge der Staatsstrale
10 m  im Zuge der ErschlieBungsstraie bei Str.-km 13.465
70 m beiderseits in Richung Fiirstenzell / Passau im Zuge der Staatsstralle
5m im Zuge der ErschlieBungsstraie bei Str.-km 13.610 (A)
10m im Zuge der ErschlieBungsstralte bei Str-km 13.610 (B)

Die Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden Anlagen jeder Art ( Pflanzungen, Bebauung, Zaunen
usw.) freizumachen und freizuhalten, die mehr als 80 cm iiber die Fahrbahnoberkante der Staatsstra-
ke ragen.

Einzelne Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und &hnliches sind innerhalb der Sichtfelder maglich,
wenn sie den wartepfllchtigen Fahrern die Sicht auf die bevorrechtigten Fahzeuge oder nicht motori-
sierten Verkehrsteilnehmer nicht vedecken.

(11) Die durchgehende Fahrbahn der Staatsstraie darf in allen ihren Bestandteilen durch die Errich-
tung einse Geh- und Radweges nicht verandert werden. !
Die Fahrbahnbreite der Staatestrale betrdgt 6,50 m.

(12) Die Mindestbreite des Geh- und Radweges betragt 2,50 m. Der Abstand zwischen der Staats-
strasse 2118 und des Geh- und Radweges betragt mindestens 1,25m.

(13) Zur Ableitung des Strafenoberflichenwassers von Fahrbahn und Gehweg sind eine 0,30 m
breite Bordrinne,-bei einer Léngsneigung der Fahrbahn von weniger als 0,5 % eine Pendelrinne, Stra-
Renabliufe 30/50 cm, Teilsickerungsleitungen und Schéchte gemaf den Richtlinien fiir die Anlage
von Straken: Teil: Entwasserung - RAS-EW Ausgabe 1987 Forschungsgesellschaft fur StraRen- und

Verkehrswesen, Kéln) erforderlich.

(14) Die Fahrbahn der StaatsstraBe ist geman der Richtlinie fir die Standardisierung des Oberbaus
von Verkehrsflichen (RSt0 01, August 2001 ) zu befestigen.
Bauklasse il

4,0 cm Splittmastixasphalt 0/11 S Bindemitte! 50/70
18,0 cm bitumindse Tragschicht 0/32, Mischgutart CS, Anteil an gebrochenem Korn > 60 GEw.-% Bin-

demittel 50/70 Frostschutzschicht nach Bestand, jedoch mindestens 58 cm.

Geh- und Radweg

3,0cm splittamer Asphaltbeton 0/8 Bindemittel 70/100

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

Dabei sind die zusétzlichen technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Aufgrabungen in
Verkehrsflichen, Ausgabe 1989 (ZTVA-StB 89) mit Anderungen und Ergénzungen durch die Oberste
Baubehorde 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. Hinweise zum Umweltschutz

Der Markt Fiirstenzell bemiint sich, dkologische Gesichtspunkte bereits auf der Ebene der Bebauungspla-
nung zu beriicksichtigen. Im neuen Medizinischen Kompetenzzentrums sollen modellhaft okologische
Baustoffe verwendet, energiesparendes Bauen, der kologisch sinnvolle Umgang mit Wasser prakfiziert
und eine umweltfreundliche Energieversorgung erprobt werden.

31 Luft

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

3.2 Flichenversiegelung

Die Versiegelung von Fléchen auf privaten und sffentlichen Grundstiicken soll nach MaRgabe der baulichen
und funktionalen Moglichkeiten weitgehend beschrénkt werden.

3.3 Energie

Energiesparendes Bauen und eine Minimierung des Energieaufwandes im einzelnen Gebaude besifzen
héchste Prioritat. '

Als Energieart steht Erdgas zur Verfiigung. Daneben soliten mégliche alternative Energiequellen (z.B. Sola-
renergie, Blockheizkraftwerk, Biogas etc.) ausgenutzt werden. Eine diesbezugliche Versorgungsstudie wird
zur Zeit erstelit.

Der Anwendung aktiver und passiver Solarsysteme soll gegeniiber konventioneller Bauweisen und Techni-
ken, unter Beriicksichtigung des geltenden Baurechts sowie den Festsetzungen dieses Bebauungs- und
Griinordnungsplanes, bei Abwagung der wirtschaftlichen Méglichkeiten, Vorrang eingerdumt werden. Auf §
4 Abs.3, Nr.6 BayBO wird verwiesen.

3.4 Verwertung organischer Substanzen

Einrichtungen und Malnahmen zur Abfallvermeidung und Abfalitrennung sind vorzusehen. Organische
Abfille sind in einer dezentralen Quartierkompostierung oder etwa in einer Biogasanlage wie-

derzuverwerten.

3.5 Wasserhaushalt

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

- Es sind technische Vorkehrungen zur Reduzierung des Trinkwasserverbrauchs zu treffen (z.B. Einbau von
Durchflussmengenbegrenzem, Einhebelmischern, Batterien/Duschkopfen mit niedrigem Wasserdurch-
fluss, Spartasten in Toiletten)

- Das anfallende Regenwasser der Dachflachen, Freifldchen und FuRwege sollte wenn maglich Versickert

oder in Teichen gesammelt werden. Die geplante Niederschlagswasserentsorgung ist in einem Bauent-
wurf darzustellen und mit dem Wasserwirtschaftsamt Passau abzustimmen. Niederschlagswasser darf der

Schmutzwasserkanalisation nicht zugefiihrt werden.
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3.6 Baustoffe
Folgende Punkte sollen bei der Auswahl der Baustoffe beriicksichtigt werden:
- geringer Energieaufwand bei der Herstellung - positive Wirkung auf Wohlbefinden und Ge-
- kurze Energieriicklaufzeit sundheit
- schadstofffreie Herstellung - dezentrale Hersteliung
- Schadstofffreiheit der Baustoffe - Verwendung landschaftstypischer Baustoffe.
- Regenerierbarkeit und Wiederverwendbarkeit Die Verwendung von tropischen Holzern ist nicht
der Baustoffe zuldssig.

- Angemessenheit von Material und Aufwand

Sofern nicht abschlieRend geklart ist, ob Abwaschungen von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleige-
deckten Dachflichen bei Versickerungen des Dachflachenwassers die Eigenschaften des Bodens und
die Lebensfahigkeit von Pflanzen beeintréchtigen, ist von der Verwendung von diesen als Deckmaterial

abzusehen.

3.7 Liarmschutz

siehe hierzu Punkt 2.4 dieses Textes und das darin erwéhnte Larmschutzgutachten.

3.8 Denkmalschutz

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden. Diese sir'1d unverziig-
lich einer Denkmalschutzbehérde ( Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege Landshut ) oder der Ge-
meinde anzuzeigen ( Meldepflicht beim Auffinden von Bodendenkmélem nach § 8 Abs. 1 Bay. DSchG ).
Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten, bis die Denkmalschutzbehorde
oder das Landratsamt diese gesichtet haben. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach Artikel 23
DSchG wird hingewiesen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Am Medizinischen Kompetenzzentrum
des Marktes Fiirstenzell

4.1 Erforderlichkeit der Planung (§ 1 Abs.3 BauGB)

Nach Auflosung des Kreiskrankenhauses Fiirstenzell wurde das Haus Zug um Zug durch Arzte ver-
schiedener Fachrichtungen belegt. Das ehemalige Schwesternwohnheim wird durch das Landratsamt
Passau mit dem Gesundheitsamt genutzt. Die vorhandene Struktur soll genutzt und weiter ausgebaut
werden. Ziel ist es, dort ein Gesundheits- und medizinisches Kompetenzzentrum zu entwickeln. Der
Standort des Arztehauses und des Gesundheitsamtes soll damit langfristig gesichert werden. Dem
Med. Kompetenzzentrum angegliedert wird eine Seniorenwohnanlage sowie eine ldmabschirmende Be-
bauung mit einem Lebensmittelmarkt. Die Seniorenwohnaniage gliedert sich in:

Barrierefreies Wohnen mit jeweils 1 zusatzlichen Schiafraum der zu gegebener Zeit als Pilegezimmer ge-
nutzt werden kann.

Carenesshotel. Dabei geht es iiber das gebrduchliche Verstandnis von Wellness hinaus und meint die akti-
ve, bewusste und selbstverantwortliche Lebensgestaltung. Dieses Konzept basiert auf einem Modell, dem
sog. Careness-Modell, das Lebensbalance durch B.E.AM.-Managementverspricht. B.E.AM. steht dabei
fir: Bewegung, mit Leichtigkeit und Spass aktiv sein. Emahrung, geniessen mit Lust. Ausruhen, Energie
tanken und die eigene Mitte finden. Mentalkraft, geistige Leistungsfahigkeit mithelos steigern.

Reiner Pflegebereich. Langzeit- und Intensivpflege.

Geselischaftsraume fiir Seminare und Tagungen, Gastronomie mit Kiichenanlage und Personalbereichen.
Die Seniorenwohnanlage steht somit nicht in Konkurrenz zu den vorhandenen Alten- und Pflegeheimen,
sondern stellt eine sinnvolle Ergdnzung des Angebots fiir Senioren dar. f

4.2 Geltungsbereich/Abgrenzung (§ 9 Abs.7 BauGB)

Der Bebauungsplan umfait folgende Grundstiicke:

Flurstiicksnummer Gr6Re (Inhalt) 203/5
Teil von 190 203/6

Teil von 198/2 Passauer Strafle Teil von 204

Teil von 198/11 204/

198/21 Teil von Passauer Strae 30

Teil von 201 Teil von (Gehweg bei Bushalte-

Teil von 203 stelle)

Gesamt: 2.08 ha

Teil von 203/4

Das Plangebiet liegt im Markt Fiirstenzell am tstlichen Ortsrand direkt an der Staatsstrafe 2118 ( Passauer
Strafle ) und wird begrenzt:

Im Westen: Im Osten:

Von Flst. 203/1 und 203/2. Von den Flst. 19977 ( Geschaftszentrum ), 199/6,
199/5 und 199/2 ( ARAL-Tankstelle )

Im Norden: Im Siiden:

R Von Flst. 198/2, Passauer Strale ( stidlicher Fahr-

Von Flst. 188 und 190.
onrs i bahnrand und Béschungen ) und Flst 204.
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Der Geltungsbereich istim Bebauungsplan dargestellt. Die GroRe des Plangebietes betragt 20.830 m?.
Die Planungsfléche ist noch amtlich zu vermessen.
4.3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

4.31 Flichennutzungsplan

Der Bebauungsplan weicht vom bestehenden Flachennutzungsplan vom 04.06.1987 ab. Der bestehende
Flachennutzungsplan wird geméR Gemeindebeschluss vom 10.04.2003 im Parallelverfahren geéndert.

4.4 Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Um eine geordnete stédtebauliche Entwicklung sicher zu stellen, ist fiir den ,Lickenschluss* zwischen Med.
Kompetenzzentrum und den Sondergebieten 1 und 2 eine Bauleitplanung erforderlich.

4.41 Artder baulichen Nutzung

Nach § 11 Abs. 2 BauNVO wird das Gebiet als Sondergebiet, Medizinisches Kompetenzzentrum an der
Passauer Strate, Sondergebiet Grokflachiger Einzelhande! Lebensmittel und Getrénke und Allgemeines
Wohngebiet Seniorenwohnanlage ausgewiesen. Den einzelnen Bauten sind unterschiedliche Nutzungen

zugeordnet:

SO 1 GroRflachiger Einzelhandel fur Lebensmittel und Getrénke, max. Verkaufsﬂécl;e 820 m2.
SO2 Medizinisches Kompetenzzentrum ( Stellplétze, Zufahrten und Griinanlagen )

WA 1 Aligemeines Wohngebiet § 4 BauNVO - Betriebe des Beherbergungsgewerbes

WA2 Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

4.4.2 MaB der baulichen Nutzung
GemiR § 16 ff BauNVO werden folgende Regelungen getroffen und in den Plan eingetragen:

Baugrenzen

Zah! der Vollgeschosse als Hochstgrenze

EFH-Festlegungen und Hohenbeschrénkungen

SO 1 GroRflachiger Einzelhandel Lebensmittel und Getrinke: Die maximal zuléssige Verkaufsfla-
che wird auf 820 m? festgelegt.

o SO 1 GroRflachiger Einzelhande! Lebensmittel und Getranke: Es wird eine abweichende Bauweise
festgelegt im Sinne der offenen, jedoch ohne Langenbegrenzung.

4.5 ErschlieBung / Busbahnhof

Die Bestandsgebdude Kreiskrankenhaus, Gesundheitsamt und Heimschule wurden seither von der
Staatsstrale St 2118, einer stark befahrenen Ortseingangsstralle, aus erschlossen. Mit der Planung
Medizinisches Kompetenzzentrum / Arztehaus / Pflegebereich / Seniorenwohnen / Lebensmittelmarkt,
war es notwendig die ErschlieBung nachhaltig zu ordnen. Aus diesem Grund ist geplant, von der St
2118 zum einen direkten Zugang zum Lebensmittelbereich mit Abbiege- und Aufstelispuren zu ent-
wickeln. Weiterhin wird der Bereich Zufahrt Med. Komp.Zentrum mit einer verkehrsgerechten Kreu-
zung versehen, die ein gefahrloses Ein- und Ausfahren von allen angeschlossenen Bereichen nord-
westlich und stidostlich erméglicht. Um den Bereich Heimschule abzusichern wurde ein kleiner Bus-
bahnhof mit in diesen Kreuzungsbereich integriert an dem die Besucher dieses Bereiches gefahrlos
Zu- und Aussteigen kénnen.

Mit diesen MaRnahmen wird erreicht, daR die St 2118 zum einen attraktiver gestaltet und zum ande-
ren in der Entwicklungsgeschwindigkeit des Verkehrs optisch deutlich eingebremst wird.
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Auch die Parkierungssituation fiir die o.g. Bereiche wurde nachhaltig dberplant. Fir den gesamten
Medizinischen- und Seniorenbereich wurden 112 Tiefgaragenstellplatze und 46 oberirdische Besu-
cherstellplatze geplant, fiir den Bereich Lebensmittel 106 oberirdische Stellplatze.

46 Grinordnung - Gestalterisches und &kologisches Konzept

Zu den wichtigsten griinordnerischen Mafnahmen im Bereich des Bebauungsplanes zdhlen Schutz
und weitgehender Erhalt des ékologisch wertvollen Baumbestandes siidwestlich des Arztehauses und
der Birnbaumreihe suddstlich des Gesundheitsamtes. Trotz der Anlage eines Busbahnhofes und einer
neuen Zufahrt fir die Privatanlieger lassen sich die wertvollen Baume vollsténdig erhalten. Von der
Birnbaumreihe konnen acht der dreizehn Baume problemlos bestehen bleiben, die ostlichen fiinf
Biume sind jedoch aus Sicherheitsgriinden nicht mit der geplanten Parkplatznutzung entlang des
Einkaufsmarktes vereinbar. Die bereits sehr alten und seit vielen Jahren nicht mehr gepflegten Béu-
me weisen einen hohen Anteil an Totholz auf. Statt mit hohem Pflegeaufwand diese B&dume noch ein
paar Jahre zu erhalten, soll besser eine stidtebaulich wirksame Raumkante mittels einer neu zu
pflanzenden Baumreihe entlang an der Passauer StraRe einen addquaten Ersatz bieten. Mit dieser
Baumreihe wird auch der Ortseingang Fiirstenzell neu definiert. Die groRziigige Griinfliche vor dem
Arztehaus und dem Gesundheitsamt schafft Distanz zur Passauer Strale.

Im Ubergangsbereich zur Landschaft nordwestlich der Seniorenwohnanlage wird eine Pufferzone in
Form von Streuobstwiesen und naturnahen Teichanlagen hergestellt. Diese naturnahen Griinfldchen
dienen der Ortsrandeingriinung und werden als dkologische Ausgleichsfldchen in die Eingriffs- Aus-
gleichsbilanzierung einbezogen. .

Zwischen Gesundheitsamt und geplantem Einkaufsmarkt entsteht eine stidtebaulich und 6kologisch
bedeutsame Griinzasur, die die Landschaft im Nordwesten mit der Griinfliche im Sidosten verbindet
und die funktionalen Einheiten des medizinischen Kompetenzzentrums und des Einkaufsmarktes ver-
deutlicht.

Die Aufenthaltsflachen der Seniorenwohnanlage werden mit Baumen und Hecken gegliedert und der
Parkplatz des Einkaufsmarktes wird zur Verbesserung der kleinklimatischen Bedingungen ebenfalls
mit Baumen Uberstellt. Zum Grundwasser- und Bodenschutz werden fur alle befestigten Flachen mit
Ausnahme der StraRenflichen wasserdurchldssige Belage gewshlt, um eine weitgehende Versicke-
rung des anfallenden Oberflaichenwassers sicher zu stellen. Das Flachdach des Einkaufsmarktes und
sonstige Flachdécher von Nebengebduden werden extensiv begriint, um die Strahlungsflachen zu
minimieren und durch den Gewinn zusétzlicher Verdunstungsfléchen das Kleinklima zu optimieren.
Die selbe Wirkung wird auch durch eine geschlossene Fassadenbegriinung erreicht, die deshalb fr
Mauerscheiben und fensterlose Fassaden im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Die GriinmaRnahmenplanung / Ausgleichsgriinbilanzierung far den Bereich B-Plan werden durch das
Biro Barbara Franz, llzleite 22, D-94094 Passau, Telefon: 0851-42839, Fax: 0851-42624,
info@barbara-franz.de durchgefiihrt und sind Bestandteil des Bebauungsplanes und sind als Anlage
diesem Textteil beigefugt.

4.7 Schallschutz - Gestalterisches und schalltechnisches Konzept

Um den Erfordernisssen des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung gerecht zu
werden, wurde ein Schallschutzgutachten entwickelt, daR als Grundlage fiir die Schalischutzauflagen
im Bebauungsplan dient. Dieses Gutachten ist Bestandteil des Bebauungsplanes. Das Gutachten liegt
vor und kann bei der Marktgemeinde Fiirstenzell eingesehen werden.

Die SchallschutzmaBnahmenplanung fiir den Bereich FNP und B-Plan werden durch das Biiro Hoock-
Farny Ingenieure, Neustadt 449, D-84028 Landshut, Telefon: 0871-630642, Fax: 0871-464853,

info@hoock-farny.de durchgefthrt.
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5. Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan-Entwurf vomi2:24%#%hat mit Begriindung vom A8..9%. 390+, bis AS.0F. 1004 une-
VO erererem eI =i Rathaus Firstenzell dffentlich ausgelegen. Ort und Zeit seiner
Auslegung wurden ortsiiblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln am01:9%:29%bekanntgemacht.
Der Markt hat mit Beschluf vom 2303292, diesen Bebauungsplan geméaR § 10 Abs. 1 BauGB und

Art. 91 Abs. 3 BayBO als Satzung beschlossen.

1. Blirgermeister

Der Bebauungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung geméaR § 10 Abs. 3 BauGB, das ist am
28.442004 rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan hat vom &%.44.4990.. bis AD. A3 205, und—vem
T e - big——im Rathaus Firstenzell offentiich ausgelegen. Der Satzungsbeschluf
des Bebauungsplanes sowie Ort und Zeit seiner Auslegung wurden ortsiiblich durch Anschlag an den

Gemeindetafeln am®S:A44.300% bekanntgegeben.
]

Gemaf § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuches ist eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschrif-
ten des Baugesetzbuches beim Zustandekommen eines Bebauungsplanes unbeachtlich, wenn sie im
Falle einer Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes
gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind, oder im Falle von Abwigungsméngeln nicht
innerhalb von sieben Jahren seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes gegeniiber der Gemeinde
geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung oder die Méngel begriinden soll,
ist darzulegen (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 des Baugesetzbuches Gber die fristge-
méRe Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriiche fir Eingriffe in eine bisher zuldssige Nut-
zung durch diesen Bebauungsplan und iiber das Erléschen von Entschadigungsanspriichen wird hin-
gewiesen.

M%RKT FURSTENZELL

¥

Lehner
1. Blrgermeister

Geislingen an der Steige, den 10.04.2003 / 13.08.2003/25.09.2003
22.04.2004/29.07.2004

Entwurfsverfasser Bebauungsplan

Yl

Peter Henkel
Dipl.Ing. arch./Dipl.Ing geod.
Freier Architekt
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Einstufung des Planungsgebietes vor der Bebauung

Bewertung des Zustandes des Planungsgebietes nach der Bedeutung der Schutzglter

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 Flachen sind mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschafts-

bild in Kategorie | einzustufen:

- landwirtschaftliche Nutzflache im Norden

- mehrschirige Wiese nordwestlich Gesundheitsamt, Nutzrasen

- Griunflachen sudostlich der Klinik und des Gesundheitsamtes
Zierrasen mit Koniferen, Béschung

Kategorie Il

Obstwiesen, Feldhecken, eine Obstbaumreihe und Gehdlzflachen mit altem Baumbe-
stand werden als Gebiete mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild

der Kategorie 1l zugeordnet.

- Birkenreihe und Feldhecke entlang des Parkplatzes nordlich des Gesundheitsamtes

- Obstwiese nordwestlich des Parkplatzes

- Wiesenflache mit GroRbaumen und Heckengehdlzen nordwestlich der Klinik
- Geholzflache und Obstwiese sudlich der Klinik

- Lindengruppe dstlich der privaten ErschlieRungsstrafie

- Birnbaumreihe 6stlich der privaten ErschlieBungsstraen

Einstufung des Gebietes entsprechend der Planung

GRZ > 0,35

Aufgrund der hohen GRZ von 0,4 und 0,8 und der damit verbundenen erheblichen Ein-
griffsschwere 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 |l
Feld All, Kompensationsfaktor 0,8 — 1,0



3.1

Vermeidungsmafnahmen

- Verbot tiergruppenschéadigender Bauteile
z. B. Sockelmauer bei Zaunen

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungs-
fahiger Beléage fur Stellplatze, Terrassen und Wege

- Schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

- weitgehender Erhalt der bestehenden Birnbaumreihe

3.2 Griinordnungsmafnahmen

3.3

Bepflanzung

- 1 Baum zu pflanzen je 200 m? Freiflache

- Baumreihe entlang der Staatsstralle

- Baumreihen auf Quartiersplatz

- Baumreihen zur Parkplatzbegrinung

- Fassadenbegrinung

- extensive Begriinung flacher und flachgeneigter Dacher

Grundwasser- und Bodenschutz
- versickerungsféhige Belége fur Stellplatzanlagen, Terrassen und FuBwege
- Anlage eines Regenriickhalteteiches zur Sammlung des Oberflachenwassers

Landschaftsbild

- Gliedernde Feldhecken und Baumgruppen als Ortsrandeingranung
- Baumreihe entlang der Staatsstralte

- Grunzasur zwischen Arztehauskomplex und Seniorenwohnanlage

Unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und Grinordnungsmafnah-
men wird fiir den Ausgleich der Wohnbauflachen mit GRZ 0,4 ein Kompensationsfaktor
von 0,3 bzw. 0,8 vorgeschlagen. Die Bauflachen mit einer GRZ von 0,8 sind mit den
Faktoren 0,35 und 0,85 fiir Kategorie | bzw. Il auszugleichen. Der hohere Wert flr den
Ausgleichsfaktor resultiert aus dem hohen Versiegelungsgrad. Die geringe Anhebung
des Ausgleichsfaktors wird mit der Festsetzung raumwirksamer, dichter Baumreihen
entlang der StraRen und des Parkplatzes und mit dem Erhalt der Birnbaumreihe be-
grundet.

Ausgleichsflaichenbedarf

Es sind nur diejenigen Grunflachen auszugleichen, in die mit baulichen MaRnahmen
eingegriffen wird. Uberbaute und befestigte Flachen mussen nicht ausgeglichen wer-
den.

Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes betroffenen Freifldchen der Kate-
gorie | umfassen 9.030 m? Die Flachen der Kategorie Il sind in einem Umfang von
3.527 m? durch bauliche Eingriffe belastet. Von den betroffenen Grinflachen der Kate-
gorie | liegen 4.528 m? in der kunftigen Wohnbauflache und sind mit Faktor 0,3 aus-
zugleichen. Die restlichen 4.502 m? erfahren einen Ausgleich mit Faktor 0,35. Die
Grunflachen der Kategorie 1l befinden sich mit einem Anteil von 1.760 m?2 auf der
Wohnbauflache. Diese sind mit dem Faktor 0,8 auszugleichen. Die sonstigen Granfla-
chen (1.767 m?) der Kategorie Il sind mit dem Faktor 0,85 auszugleichen.



Feld Al: 4528 m? x0,3= 1.358 m?

Feld Al: 4502 m? x0,35= 1.576 m?
Feld All: 1.760 m? x0,8 = 1.408 m?
Feld All: 1.767 m? x0,85= 1.502 m?
erforderliche Ausgleichsfléche: ca. 5.844 m* gerundet: 5.850 m?

4. geplante Ausgleichsflachen:

Die erforderlichen Ausgleichsfléachen fur das medizinische Kompetenzzentrum Frs-
tenzell kénnen zum Teil auf dem B-Plangrundstiick hergestellt werden. Im Bereich des
WA werden dazu die Ubergangsfléachen zur freien Landschaft im Nordwesten als ex-
tensive Streuobstwiese hergestellt. Die Wiesenflachen sind mit Obstgeholzen geman
Planzeichen und Artenliste des Griinordnungsplanes zu bepflanzen und durch zweima-
lige Mahd pro Jahr zu pflegen. Die Obstgehdlze sind durch Obstbaumschnitt zu pfle-
gen. AuRerdem werden entlang der westlichen Grundstlicksgrenze naturnahe Feldhe-
cken in einer Breite von mindestens 4,00 m vorgesehen, die entsprechend der poten-
tiell natirlichen Vegetation gemaR Artenliste des Grinordnungsplanes zu entwickeln
sind. Diese Ausgleichsfléachen, die im Grinordnungsplan als Flachen far MaBnahmen
zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt sind

umfassen ca. 850 m2.

Die dartber hinaus erforderiichen Ausgleichflachen sind auBerhalb des Bebauungs-
planbereiches herzustellen. Dabei wird die Pflanzung von Waldmantelflachen mit vor-
gelagertem Waldsaum angestrebt. Diese Flachen sind méglichst siidexponiert und in
einer Mindestbreite von 10 m vorzusehen mit groRziigigem Waldsaumbereich, der der
natiirlichen Sukzession zu tberlassen ist. Derart gestaltete Waldmantelzonen kénnen
mit einem Anerkennungsfaktor von 1,5 — 2,0 je nach Standort und Typ in Ansatz ge-
bracht werden. Fur den errechneten Ausgleich von 5000 m? missen somit ca. 2.500
m? - 3.335 m? Ausgleichsfléache angelegt werden. Die Gemeinde Flrstenzell wird far
diese Manahmen entsprechende Flachen zur Verfligung stellen.
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Einstufung des Planungsgebietes vor der Bebauung

Bewertung des Zustandes des Planungsgebietes nach der Bedeutung der Schufzguter

E Grenze Untersuchungsgebiet

----------- Kategorie I: 10.882 m?

geringe Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschafisbild
Kategorie II: 3.527 m?
mittlere Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild

Grunfiachen gesamt: 14.409 m?
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Einstufungs des Planungsgebietes entsprechend der Bebauung

Bewertung der Planung entsprechend der Eingriffsschwere

WpA
hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad:
GRZ > 0,35: SO, WA, GRZ = 0.8, WAGRZ =04

E - ? Grenze Untersuchungsgebiet

Eingriffsschwere

Emmitiiung der AusgleichsfiGchen Bauvorhaben

Medizinisches Kompetenzzentrum
Furstenzell

Henkel Planungsgesellschaft mibH Bauherr
GeschdfisfUhrer: Peter Henkel
Dipl.-Ing. geod., Dipl. Ing. arch.
Kolpingweg 39

73312 Geislingen/Stg.

Dipl.Ing. Barbara Franz Planung
Landschaftsarchitektin
lizleite 22, 94034 Passau
Tel. 08 51/4 28 39

Fox 08 51/4 26 24

Lageplan 1:1000 | 17.04.03 | 450.104




Darstellung der Beeintrdchtigungsintensitat

.....

____________ Feld Al 9.030 m2 Feld All: 3.527 m2 E Grenze Untersuchungsgebiet
FiGiche geringer Bedeutung fur Nafurhaus- Fi&che mittlerer Bedeutung fur Natuhaus-
halt und Landschaftsbild mit hohem Versie- halt und Landschaftsbild mit hohem Versie-
gelungs- bzw. Nutzungsgrad: gelungs- bzw. Nufzungsgrad:
GRZ > 0,35 GRZ > 0,35
Kompensationsfaktor: 0,3 bei GRZ 0,4 Kompensationsfaktor. 0,8 bei GRZ 0,4
Kompensationsfaktor: 0,35 bei GRZ 0,8 Kompensationsfaktor: 0,85 bei GRZ 0,8
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Ausgleichsflachen

Ausgleichsfldche : 850 m?
Obstwiese, Pflege Obstoaumschnitt und zweimalige Mahd pro Jahr
Feldhecke, standortheimische Feldgehodize gemdB Arfenliste Grinordnungsplan
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