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Begriindung zum Bebauungsplan

1. Planungsziele

Der Bauhof der Marktgemeinde Fiirstenzell ist derzeit provisorisch in einem Nebengebéude der Klos-
teranlage untergebracht. Die begrenzten Platzverhiltnisse und die geplante zukiinftige Entwicklung
des Gelandes machen eine Verlagerung dringend notwendig.

Nach intensiver Priifung verschiedener Standorte innerhalb des Gemeindegebietes wurde deutlich,
dass zur Lage am ostlichen Ortsrand im Bereich der BahnhofstraRe keine addquaten Alternativen ver-
fligbar sind. Das Geldnde ist verkehrstechnisch gut angebunden und das Umfeld immissionstech-
nisch unproblematisch. Weiterhin bietet der Standort ausreichende Reserven fiir zukanftige Entwick-

lungsmaglichkeiten des Bauhofes.

Dennoch muss die spezielle Lage innerhalb des durchlaufenden Griinzugs sidlich des Zeller Bachs
besonders beriicksichtigt werden. Ziel ist dabe, die Beeintréchtigungen bzw. Stérung des Grinzuges
durch die Ansiedlung des Bauhofs méglichst gering zu halten. Positiv zu bewerten ist in diesem Zu-
sammenhang der riumliche Bezug zur vorhandenen Bebauung des benachbarten Bauernhofs.
Dariiber hinaus sollte die gestalterische Einbindung in die landliche Umgebung sichergestellt wer-
den. Hierbei muss der Eingriinung der Anlage, ihrem &uferen Erscheinungsbild (Fassadengestaltung)
und der Hhenbegrenzung der Bebauung auf das notwendige MaR besondere Beachtung
geschenkt werden.

2. Bauweise

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in der geplanten Bebauung zu gewahrleisten, wird
die tiberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen eng festgesetzt.

3. Offentliche und halbéffentliche Freirdume

Die Qualitit des Griinzugs und der eingebetteten FuBwege entlang des Zeller Baches wird durch die
konsequente Eingriinung und zurlickhaltende Erscheinung des Bauhofes in Richtung der Bachauen

gewdhrleistet.

4, Baukérpergestaltung

Umn die oben genannten Ziele zu erreichen, wird eine Begrenzung der Hohenentwicklung der Be-
bauung festgesetzt und die Einfugung in die vorhandene Topografie sichergestellt. Desweiteren
sollte die Anordnung der Anlage hofartig, &hnlich dem benachbarten Bauernhof, erfolgen.

Dem Bezug zur landlichen Architektur wird durch die Beschrinkung auf geneigte Dachformen und
Festsetzungen zur Fassadengestaltung Rechnung getragen.
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Begriindung zum Griinordnungsplan

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zur Griinordnung dienen dazu, Gebdude und
Gelindeveranderungen, die durch die geplante Anlage des gemeindlichen Bauhofes am Ortsrand
von Firstenzell hervorgerufen werden, durch die Gestaltung von halbsffentlichen Griinflichen
soweit wie mdglich in das Landschaftsbild einzubinden.

Zumn einen kommt der Ausbildung eines griinen Ortsrandes zur Zeller Bachaue eine hohe Bedeutung
zu, da das Umfeld in ein FuBwegnetz und damit in ortsnahe Erholungsfldchen eingebunden ist. Hier
werden entlang des nordseitigen Gebdudes abschnittsweise Baume 1.- 3. Ordnung und Laubstréau-
cher in einem breiten Griinstreifen gepflanzt werden.

Weiterhin soll die von der StaatsstraBe aus gut einsehbare Ost- und Siidseite begriint werden. Da zur
StaatsstraBe jedoch ein groBflichiges Sichtdreieck freizuhalten ist, kann dies nicht optimal erreicht
werden. Der Parkplatz wird mit Bergahornbaumen raumwirksam eingebunden und gegliedert, das
stidseitige Gebaude bis zum Beginn des Sichtdreieckes mit einer Lindenpflanzung begrint.

Durch die Einsaat der dem Bauhof vorgelagerten Ackerflédche mit einer artenreichen Wiesen-
mischung wird das Ortsbild wéhrend der Blltezeit der Krauter belebt.
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Umweltbericht zum Bebauungs- und Griinordnungsplan
Sondergebiet ,,Bauhofgelinde” — Markt Fiirstenzell

1 Einleitung

1.1  Kurzbeschreibung Inhalt, Darstellung, Ziele, Umfang und Bedarf an Grund und
Boden

Die Marktgemeinde Fiirstenzell plant dic Auslagerung ihres Bauhofbetriebes, der zur Zeit in den
Okonomiegebsuden des Klosters untergebracht ist, Richtung Osten in das Zeller Bachtal am
Ortseingang an der BahnhofstraBe. Fiir das Vorhaben wird der Flichennutzungsplan geindert und
der Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,Bauhofgeldnde® aufgestellt. Inhalt des Bebauungs- und
Griinordnungsplanes ist die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO mit
der festgelegten Nutzung als gemeindlicher Bauhof. Zur Zeit wird die geplante Bauhoffliche als

Weide und Acker genutzt.

Ziel der Planung ist es, einen modernen Bauhof in verkehrsgiinstiger und hinsichtlich des
Larmschutzes unkritischer Lage zu errichten, da der Bauhofbetrieb zur Zeit als Provisorium in
beengten Verhiltnissen in den Okonomiegebiuden besteht. AuBerdem mochte der neue Besitzer
der Klosteranlagen die Gebéude andersweitig nutzen.

Der Flichenumfang des Bebauungs- und Griinordnungsplanes betrégt insgesamt 0,664 ha, wobei
das Sondergebiet incl. ErschlieBung ca. 0,339 ha, die halboffentlichen Griinflichen ca. 0,226 ha,
die Parkplitze ca. 0,047 ha und die offentliche StraBenverkehrsfliche ca. 0,052 ha einnehmen.
Der Ausgleich in Hohe von 0,385 ha wird aus der gemeindeeigenen Okokontofliche Altenmarkt

geleistet.

Da auf Ebene Flichennutzungsplan die Bestandsaufnahme und ~bewertung der Schutzgiiter sowie
die Auswirkungen der Planung bereits sehr detailliert dargestellt wurden, wird im Umweltbericht
zum Bebauungs- und Griinordnungsplan auf eine Wiederholung verzichtet. Es werden hier v.a. die
Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen behandelt.

1.2 Zu beriicksichtigende Umweltqualititsziele relevanter Fachgesetze und Fachpline

Die entsprechenden Vorgaben wurden bereits im Umweltbericht zur
Flichennutzungsplaninderung behandelt.
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2 Beschreibung und Bewertung von Umweltauswirkungen

Siehe Umweltbericht FNP.

3 Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens ist mit ciner weiteren landwirtschaftlichen Nutzung der
Aue des Zeller Baches zu rechnen.

4 Geplante Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaf3-
nahmen

4.1 Bilanzierung
Der Brmittlung von Eingriff und notwendiger Kompensationsfldche wird der “Leitfaden” zur

Eingriffsregelung in Bauleitplanverfahren (BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG
unDp UMWELTFRAGEN, 2003) zu Grunde gelegt.

Ausgleichsflichenbedarf

Nach dem Leitfaden entspricht die Festsetzung des Sondergebictes mit einer GRZ von 0,8 dem
Typ A mit hohem Versiegelungsgrad. Aufgrund der exponierten Lage am Orisrand von
Fiirstenzell und am Auerand des Zeller Baches wird das Gebiet mit mittlerer Bedeutung fiir
Naturhaushalt und Landschaftsbild eingestuft. Aus der Spanne der Ausgleichsfaktoren von 0,8-1,0
wird der aufgrund der Minderungsmafnahmen zur Einbindung des Bauhofes der mittlere Faktor

von 0,9 gewihlt.

Bestand Bedeutung fiir Natur- | Eingriffs- Faktor Ausgleichsbedarf
haushalt und Land- flache
schaftsbild
Acker und mittel 4280 m? 0,9 3.850 m?
Intensivwei-
de

42  KompensationsmaBinahmen

Der Ausgleich in Hohe von 0,385 ha wird aus der gemeindeeigenen Okokontofliche Altenmarkt
geleistet.
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4.3 Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

Um die Folgen der Bebauung des Gelidndes zu vermeiden oder zu mindern, werden folgende

MaBnahmen im Bebauungs- und Griinordnungsplan festgesetzt:
e Durchgriinung der Parkplitze mit groBkronigen Laubbidumen (Schutzgut Ortsbild,

Mikroklima)
e Anlage cines Griingiirtels entlang der Nordgrenze zur Einbindung in den Griinzug und

Pflanzung einer Baumreihe siidseitig (Schutzgut Ortsbild)
e  Schutz der Bimbdume wihrend der Bauphase durch Holzzaun (Schutzgut Pflanzen und

Tiere)
e Entwicklung einer artenreichen trockenen Wiese auf der Ackerfliche siidlich des

Bauhofes durch 2malige Mihgutiibertragung artenreicher Wiesen des Gemeindegebietes,

extensive Nutzung (Schutzgut Pflanzen und Tiere)

e MaBnahmen zum Wasserriickhalt (Regenriickhalteteich) und Beschrénkung von
Bodenversiegelung (Schutzgut Boden und Wasser, Mikroklima)

e Gestaltung des Regenriickhalteteiches mit unterschiedlichen Béschungsneigungen und
cinem Bereich mit dauerhafter Wasserfliche als potenticllen Amphibienlebensraum

(Schutzgut Tiere)
o Talparallele Ausrichtung der Baukdrper und Gestaltung mit Bezug zu lindlicher

Architektur mit Holzverschalung sowie Beschrankung der Wandhohe auf 6,5 m.

5 Alternative Planungsmoéglichkeiten

Alternative Planungsmoglichkeiten wurden bei der Anordnung der Parkplitze und bei der
Gestaltung der Gebdude erwogen.

6 Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten

s. Umweltbericht FNP-Anderung.

7 MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) sollen auf bisher nicht
vorhersehbare Auswirkungen abziclen. Es wird vorgeschlagen, den Anwuchserfolg der Gehélze
2. 3 Jahre nach der Pflanzung zu kontrollieren, um z.B. Ausfille, die durch unvorgesehene
Trockenperioden hervorgerufen werden, durch Ersatzpflanzungen zu kompensieren.

Dic Funktionsfihigkeit der Oberflichenentwisserung ist ebenfalls in diesem Zeitraum zu
kontrollieren.



Landschaft + Plan « Passau, Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. Thomas Herrmann, Am Burgberg 17, 94127 Neuburg a. Inn
Tel.: 0 85 07/92 20 53, Fax: 0 85 07/92 20 54

8 Zusammenfassung

Inhalt des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,,Bauhofgelinde® ist die Festsetzung eines
Sondergebietes nach § 11 BauNVO fiir die angestrebte Nutzung. Ziel der Planung ist es, einen
modernen Bauhof in verkehrsgiinstiger und hinsichtlich des Lirmschutzes unkritischer Lage zu
errichten, da der Bauhofbetrieb zur Zeit als Provisorium in beengten Verhiltnissen in den

Okonomiegebiuden besteht.

Der Flichenumfang des Bebauungsplanes betrégt insgesamt 0,664 ha, wobei das Sondergebiet
incl. ErschlieBung ca.0,339 ha, die halboffentlichen Griinflichen ca. 0,226 ha, die Parkplitze ca.
0,047 ha und die offentliche StraBenverkehrsfliche ca. 0,052 ha einnchmen. Der Ausgleich in
Hohe von 0,385 ha wird aus der gemeindeeigenen Okokontofliche Altenmarkt geleistet.

In Bezug auf den Menschen treten wdhrend der Bautitigkeit v.a. fiir die Bewohner der im Westen
angrenzenden Hofstelle  zeitlich  begrenzte Lirmbelastungen auf.  Betriebsbedingte
Lirmbelastungen entstehen v.a. durch Fahrzeugverkehr und umfassen auch nichtlichen Verkehr
im Winterhalbjahr fiir Schneerdumeinsitze. Larmbelastungen fir die ca. 150 m entfernten
Wohngebiete sind nicht zu erwarten, da sie von der Gewerbebebauung siidlich der Bahnhofstrafle
abgeschirmt werden. Auch fiir das direkt angrenzende landwirtschaftliche Anwesen
(AuBenbereich) sind nach ersten iiberschligigen Berechnungen des Landratsamtes keine
Uberschreitungen der geltenden Immissionsrichtwerte der TA Lérm zu befiirchten. Ortsnahe
Erholungsméglichkeiten werden durch die Planung nicht beeintrichtigt.

In Bezug auf die Pflanzen- und Tierwelt sind anlagebedingt nur Flachen mit relativ geringer
Bedeutung fiir den Naturschutz (Intensivweide und Acker) betroffen. Es verbleibt ein Auestreifen
von 80 m breiter, der die Verbundfunktionen des Baches weiter sicher stellt. Die markanten
Birnbsume miissen wihrend der Bauzeit vor Beeintrichtigungen geschiitzt werden. Die
Biologische Vielfalt, die schon sehr gering bewertet wird, wird sich im Baugebiet in Bezug auf
krautige Pflanzen und daran gebundene Tierarten weiter verringern, die der Geholze erhdhen.
Betriebsbedingte Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt sind nicht zu erwarten. Der
notwendige Ausgleich in Héhe von 0,385 ha wird aus der gemeindeeigenen Okokontofliche in

Altenmarkt geleistet.

Geringfiigige Verinderungen im Landschafishaushalt werden sich fiir die Schutzgiiter Boden,
Wasser und Mikroklima/Luftqualitit durch Bodenversiegelung mit hoheren Abfliissen des
Oberflichenwassers und mit einer Erwdrmung der Fliche ergeben. Es werden auf Ebene
Bebauungsplan Festsetzungen zu Minderung der Auswirkungen der Versiegelung getroffen.
AuBerdem soll ein Regenriickhalteteich errichtet werden.

Visuelle Verinderungen am bisherigen Landschafts- und Ortsbildes werden sich durch die
Bebauung eines Teilbereiches des markanten und sensiblen Griinzuges der Zeller Bachaue
ergeben. Um erhebliche Beeintrichtigungen des Ortsbildes zu vermeiden, werden beide
Baukorper parallel zum Talverlauf ausgerichtet, die Wandhohe auf 6,5 m beschriinkt und eine
landschafisgebundene Bauweise mit Holzverschalung vorgesehen. Zur Einbindung des Bauhofes
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sind auBerdem Laubgehélzpflanzungen auf der dem Bach zugewandten Boschung und eine
Baumreihe im Siiden des Wirtschaftsgebdudes vorgesehen.

Kulturgiiter sind aller Voraussicht nicht von dem Vorhaben betroffen. Erhebliche Auswirkungen
auf Sachgiiter sind nicht zu erwarten.

First nzell, 23.06.2010

MARK/ FURSTENZELL

Lehner
1. Biirgermeister
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