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1. Festsetzungen durch Planzeichen
(in Anlehnung an die Anlage zur PlanzV 90)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB und
§81-11 BauNVO)
1.1.4 | so | Sonstiges Sondergebiet nach §11 BauNVO

Obergeschosse: Anlagen fiir Verwaltungen und gesundheitliche Zwecke
wie z. B. Arztpraxen, Apotheken, Labore, Fitnesscenter, Physiotherapie und
dergleichen zuldssig.

Erdgeschoss: Einzelhandelsverkaufsflichen fiir Lebensmittel und Getréinke;
Gesamtverkaufsfiiche max. 1.650 gm,

Verkaufsfliche je selbststéndiger Einzelhandelsbetrieb max. 1.100 gm.

1.2 Maf der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB und
§16 BauNVO)
1.21 0,8 Grundfldchenzahl ais Hichstmaf nach §§16-19 BauNVO, hier 0.8
122 Geschossflidchenzahl als Hichstmalk nach §§16 und 20 BauNVO, hier 1,6
1.2.3 In-u Anzahl der Geschosse nach §16 Abs.4 BauNVO als Mindest- und HichstmaR.

Es wird festgesetzt, dass die Geschossflache des 1. Obergeschosses
bezogen auf die darunterliegende Geschossfiiiche mindestens 50%
betragen muss.

1.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§3 Abs.1 Nr. 2 BauGB und
§§22 und 23 BauNVO)

1.3.1 a Art der Bauweise nach §23 BauNVO, hier abweichend

1.3.2 _—— e — Baugrenze nach §23 BauNVQO

1.4 Verkehrsflachen (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB})

141 ' | StraBenverkehrsflache nach §2 Abs.1 Nr.11 BauGB

1.4.2 [ J Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung nach §9 Abs.{1 Nr.11 BauGB
hier: Rad-/Fuiweg

1.43 l J Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung nach §9 Abs.1 Nr.11 BauGB
hier. Private Verkehrsfliche/Feuerwehrzufahrt

1.5 Grinflachen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

151 . ve Verkehrsgriinfidiche nach §8 Abs.1 Nr.11 BauGB

15.2 = Private Griinflache nach §9 Abs.1 Nr.15 BauGB

1.6 Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§9 Abs.1 Nr.20 und 25 BauGB)
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Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach §9 Abs.1 Nr.20 BauGB

Die Ausgleichsflachen liegen aulierhalb des Geltungsbereichs und

werden hier nicht planlich festgesetzt.

Die Fesisetzung erfolgt textlich (Vgl. 2.3.2).

Zu erhaltender Baum nach §8 Abs.1 Nr.25b BauGB

Pfianzgebot Einzelbaum gemiR Artenliste 1 und 2 nach §9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Pflanzgebot fiir die Bepflanzung von Parkpldtzen mit Baumen geméB
textlicher Festsetzungen (Vgl. 2.3.2.2)

Pflanzgebot fidichenhaft gemiR Artenliste 3 nach §9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Sonstige Planzeichen
Umgrenzung von Fldchen fiir Steliplatze auBerhalb von Baugrenzen

nach §9 Abs.1 Nr.4 BauGB
Hinweis: in den ausgewiesenen Fl&chen sind insgesamt 220 Stellplatze moglich

Bschung nach §9 Abs.1 Nr.26 BauGB

Stiitzmauer nach §9 Abs.1 Nr.26 BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
nach §8 Abs.7 BauGB

Grenze der maRgeblichen Grundfliche nach §19 Abs.3 BauNVO
Schnittvenauf der Schemaschnitte, hier Schemaschnitt | - |

Hohenangabe im Schemaschnitt, hier 390,16 m iiNN

Hinweise und nachrichtliche Ubernahme
Freizuhaltende Sichtfelder

Flurmummer, z. B. 198/21

Bestehende Flurstiicksgrenzen

Bestehende Gebiude

Fuilschema der Nutzungsschabione

Art der Zahl der
Nutzung Geschosse
GRZ GFZ
Dachform | Artder
Bauweise



Verfahrensvermerke

Das Deckbiatt Nr. 2 vom A%, 06.290%. hat mit Begriindung vom A 3.0%. 200% bis . 30082063 .

im Rathaus Firstenzell éffentlich ausgelegen.

Ort und Zeit seiner Auslegung wurden ortsiiblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln am M;.Q?..I.OO*
bekannt gemacht.

Der Markt hat mit Beschluss vom 48,44, 400% dieses Deckblatt gem#8 § 10 Abs. 1 BauGB und

Art. 91 Abs. 3 BayBO als Satzung beschlossen.

Furstefjzell, A1.03. 2008

1. Biilgermeister

Das Deckbiatt wird mit dem Tage der Bekanntmachung gema §10 Abs. 3 BauGB, das ist am
A3:0%.3008..... rechtsverbindlich.

Das Deckblatt hat vom 43.23.390K. bis 34.0%-2008 im Rathaus Firstenzell ffentlich ausgelegen.
Der Satzungsbeschluss des Deckblatts sowie Ort und Zeit seiner Auslegung wurden orisiiblich durch
Anschiag an den Gemeindetafeln am .. 4¥.03.2008....... bekannt gegeben.

GemiR § 215 Abs.1 BauGR 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 iiber
das Verhiltnis des Bebauungsplans und des Fldchennutzungsplans sowie im Falle von
Abwigungsméangeln nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit
Bekanntmachung des Bebauungsplanes gegeniiber der Gemsinde 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 fristgemiRe Geltendmachung
etwaiger Entschidigungsanspriiche fiir Eingriffe in eine bisher zuléissige Nutzung durch diesen
Bebauungsplan und iiber das Erléschen von Entschadigungsanspriichen wird hingewiesen.

Fiirstenzell,
Marktf=Urstenzell

1. Bilrgemmneister

[l
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1. Festsetzungen durch Planzeichen

Siehe Bebauungsplan
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21

Festsetzungen durch Text

Das vorliegende Deckblatt 2 ersetzt vollsténdig den bisher geltenden Bebauungsplan Am Medizinischen
Kompetenzzentrum an der Passauer Stralle sowie das zugehdrige Deckblatt 1.

Bauliche Nutzung

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

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

Zufahrten, Stellpldtze und Griinanlagen sind in den bezeichneten Flichen zulissig.

Die 0. g. geschossweise Festlegung der Nutzungen nach § 1, Abs. 3, Satz 3 BauNVO in Verbindung mit
§ 11 BauNVO begrlindet sich durch die stddtebauliche Beziehung der Obergeschosse des geplanten
Neubaus zum bestehenden Gesundheitszentrum / Gesundheitsamts wie z. B. der gemeinsamen
Parkplatznutzung.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemaf §16, Abs. 2, Satz 1 BauNVQ mit einer max.
Grundfldchenzahl von 0,8 und einer Geschossflichenzahl von 1,6 festgesetzt.

Fir die Ermittiung der zuléssigen Grundflache wird geman §19, Abs. 3 BauNVO als fiir die Ermittlung
der GRZ maRgebende Flédche des Baugrundstiicks die Fldche westlich des &ffentiichen Rad- und
FuBRwegs festgesetzt. Die Begrenzung dieser Fléche ist im zeichnerischen Teil gekennzeichnet.

Flr die Anzahl der Geschosse wird nach §16, Abs. 4 BauNVO festgelegt, dass mindestens zwei
Geschosse gebaut werden milssen 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
Héhenbegrenzung 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 BauNVQ wird die Uberbaubare Fliche durch eine Baugrenze bestimmt.

Sonstiges

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

- Einzelantennen sind unzuigssig.

- Fremdwerbung ist unzuléssig.

- Einfriedungen sind im Rahmen des Nachbarschutzgesetzes erlaubt.

- Eine Stitzmauer ist entlang der inneren Ost-West-ErschlieRung his zu einer H5he von 4.50 m
zuldssig. Ausfilhrung: Stahlbetonwand mit oder ohne Natursteinverblendung, Bepflanzung: mind. 1
Selbstklimmer je 4 ifm Wandlénge.
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2.2

23

AuBere Gestaltung
Mauern und AuBenwénde

AuRenwiénde sind so zu gestalten, dass ein Hochstmafd an Energieeinsparung erméglicht wird.
Fassadenverkleidungen (z. B. transluzente Warmedammung) sind erlaubt. Auffallend unruhige
Putzstrukturen (Zierputze) sind zu vermeiden. Geldndestiitzmauern sind zu begriinen.

Dachneigung, Dachiiberstand und Deckungsmaterial

Dachneigungen sind nach Einschrieb im Plan bzw. im Rahmen der Bayerischen Bauordnung und der
Baunutzungsverordnung zul3ssig, ebenso Dachiiberstdnde in den im Bebauungsplan bezeichneten
Fl&chen und darliber hinaus laut Bayerischer Bauordnung. Bei den Deckungsmaterialien sind glén-
zende und reflektierende Materialien zu vermeiden.

Dachform

Im Bebauungsplangebiet sind laut Einschrieb im zeichnerischen Teil geneigte Décher als Sattel- oder
Pultdécher sowie Flachdécher zulassig.

Griinordnung und Freiflachen
Grinfléachen

StralRenbegleitende Grinflachen sind als Rasen- bzw. Wiesenflidchen auszubilden und gem&BR
Planzeichen mit Baumen der Artenliste 1 zu bepflanzen. Sonstige private Griinflichen sind ebenfalls als
Rasen bzw. Wiesenflachen auszubilden und mit BA&umen gem4&R texilicher Festsetzungen zu
bepflanzen.

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

Die Flachen fir Matnahmen 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 festgesetzt.

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

Die Ausgleichsflaichenermittiung 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 Vegetationsflache zu pflanzen. Die durch
Planzeichen festgesetzten Bdume sind nicht mit anzurechnen.

Die zu pflanzenden Baume entlang der Passauer StralRe diirfen den Regelabstand von 10,00 m
unterschreiten

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

- Flachdé&cher sind extensiv zu begriinen.

- Pflanzungen im Einmiindungsbereich von Stralen sind nach den giiltigen Verkehrsvorschriften so
anzulegen und zu pflegen, dass keine Sichthindemisse entstehen. Bdume sind aufzuasten,
Strducher dirfen die H5he von 0,80 m nicht Uberschreiten.

- Bel der Durchfiihrung von Gehélzpflanzungen sind die entsprechenden Abstandsvorschriften von
Fernmeldeamt, Energieversorgungsunternehmen, Nachbarrecht, StraRenbauamt usw. zu beachten.
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- Entlang Landwirtschaftlicher Nutzfléichen ist fiir Geh6lze die eine Héhe von 2,0 m Uiberschreiten, 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

Strallenbéume, Hochstamm 3xv.Db, STU 20-25 cm
Acer platanoides — Spitz-Ahom

Betula pendula — Birke

Fraxinus excelsior — Gewdhnliche Esche

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

Platanus acerifolia — Platane

Prunus avium — Vogelkirsche

Robinia pseudoacacia — Robinie

Sorbus aucuparia — Eberesche

Tilia cordata ‘Greenspire’ — Stadt-Linde

Tilia platyphyllos — Sommer-Linde

Artenliste 2

Kleinkronige Bdume, Hochstamm 3xv.Dh, STU 20-25 cm
Crataegus Carrierel — Apfeldom

Prunus aviun ,Plena’ — Geflllte Vogelkirsche

Pyrus Communis Spec. — Birhe in Arten

Artenliste 3

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

Baume: 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’ — Gefiillte 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 — HaselnuR

Cornus mas — Kornelkirsche

Cornus sanguinea — Hartriegel
Crataegus monogyna — Weiftdorn
Crataegus oxyacantha — Rotdorn
Euonymus europaeus — Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare — Liguster

Prunus spinosa — Schehe

Rosa arvensis — Heckenrose

Rosa canina — Heckenrose

Vibumum lantana — Wolliger Schneeball
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2.4

2.5

2.6

Belagsflichen

Stellplitze und Feuerwehrumfahrten sind mit wasserdurchldssigen Beldgen zu gestalten:
Betonsteinpflaster nur mit Rasenfuge, quadratisch, grau
Natursteinpflaster nur mit Rasenfuge
Wassergebundener Belag
Rasengittersteine
- Schotterrasen
Der Versiegelungsgrad ist zu minimieren: Pflaster- und Plattenbelége sind ohne hydraulische
Bindemittel in Splitt- bzw. Sandbettung zu verlegen.

Schutz des Oberbodens

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

Dachwasser und Cberflichenwasser

Niederschlagswasser ist nach Mdglichkeit dezentral auf dem Grundstick zu versickern.
Der erforderliche Nachweis der Niederschlagsentwasserung wird im Bauentwurf aufgezeigt.

Hinweise

Mit der Planung der AuRenanliagen des Medizinischen Kompetenzzentrums ist ein/e anerkannte/r
Landschaftsarchitekt/in zu beauftragen.

Im Baugenehmigungsverfahren ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan als Bestandteil des
Bauantrags im MaBstab von mind. 1:200 vorzulegen.

Eingriffsregelung und AusgleichsmafRhahmen

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

SchallschutzmaRnahmen

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

Unter der Primisse, dass in der geplante Anlage keine dauerhaften schutzwiirdigen Aufenthaltsrdume
fiir den Nachtfall zu berlicksichtigen sind, sind keine Schallschutzmafnahmen 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 Staatsstralde darf in allen ihren Bestandteilen durch die Einmiindung
nicht verdndert werden, sofem im Felgenden nichts anderes bestimmt ist.

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

In den untergeordneten Strafllen soll kein Fahrbahnteiler vorgesehen werden (siehe Bilder 18 und 23
RAS-K-1).
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Im Zuge der StaatsstraBe 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
Aufstelistrecke La = 20m
Insgesamt 50m
Knotenpunktgeschwindigkeit Vk 60km/h
Breite des Linksabbiegestreifens 3,0m
Breite der durchgehenden Fahrspuren 3,0m

Breite der Staatsstralle auerhalb der EinmOndung 6,00 — 6,50m

Die Fahrbahn der Staatsstrafe ist gem3R der Richtlinie fir Standardisierung des Oberbaus von
Verkehrsflichen (RStO 01, August 2001) zu befesfigen.

Bauklasse Il
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 Asphaltbeton 0/8 Bindemittel 70/100
8,0 cm bitumindse Tragschicht 0/22, Mischgutart CS, Bindemittel 70/100
30,0 cm Frostschutzschicht

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

Die Einmiindung in die Staatsstralle ist héhenméRig so auszubilden, dass auf 10m, gemessen vom
Fahrbahnrand der Staatsstraifie kein grofieres Langsgefélle als 2,5% entsteht (s. Bild 11 der RAS-K-1).

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

Die StralRenentwédsserungsanlagen der Staatsstralle sind den neuen Verhiltnissen anzupassen.

Die Entwéasserungsmafinahmen bediirfen der wasserrechtlichen Genehmigung.

Zur Uberbriickung von StraRengriben I&ngs der StaatsstraBe ist die Einmiindung durch eine
ausreichend tragfdhige und leistungsfihige Mehrzweckleitung DN 250 mit mind. 20cm Filtermaterial
Uberdeckung und einem Einlaufschacht DN 600 im Einvernebhmen mit dem StraRenbauamt
herzustellen. Der Auslauf der Mehrzweckleitung ist mit Natursteinen zu verkleiden.

Die Umpflasterung des Einlaufschachtes ist mit GroRpflastersteinen (Granit) zweizeilig auszufiihren.
Die Vorfiut der Strafienentwédsserung darf durch den Durchlass nicht gestért werden; dieser ist bei
Bedarf vom Mark zu reinigen.

Die Querneigung der Einmiindung ist so auszubilden, dass die Ladngs- und Querneigung der
Staatsstralle hierdurch nicht beeintrachtigt werden.

Die Einmiindung der ErschlieBungsstrafie ist auf eine Lénge von mind. 20m, gemessen vom
Fahrbahnrand der Staatsstralle gemaR der Richtlinie fir die Standardisierung des Oberbaues von
Verkehrsflichen (RStO 01, August 2001) zu befestigen.

An den Einmindungen der ErschlieBungsstralen sind Sichtdreiecke mit folgenden Schenkelldngen,
gemessen vom Schnittpunkt des Fahrbahnrandes der Staatsstra’e mit der Achse der einmlndenden
Stralle wie folgt einzuhalten:
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70/85m in Richtung Flrstenzell / Passau im Zuge der Staatsstrafle
10m im Zuge der ErschlieBungsstralte bei Str.km 13.465

Die Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden Anlagen jeder Art (Pflanzungen, Bebauung, Stapelung,
Z&unen usw.) freizumachen und freizuhalten, die mehr als 80 cm {iber die Fahrbahnoberkante der
Staatsstralle ragen.

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

Die durchgehende Fahrbahn der Staatsstra3e darf in allen ihren Bestandteilen durch die Errichtung
eines Geh- und Radwegs nicht verdndert werden. Die Fahrbahnbreite der Staatsstrale betragt 6,50 m.

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

Zur Ableitung des Straenoberflichenwassers von Fahrbahn und Gehweg sind eine 0,30 m breite
Bodenrinne, bei einer Langsneigung der Fahrbahn von weniger als 0,5% eine Pendelrinne,
Straenablaufe 30/50 cm, Teilsickerungsleitungen und Schéchte gemaR den Richtlinien fur die Anlage
von SiraBen; Teil; Entwésserung — RAS-EW Ausgabe 1987 Forschungsgesellschaft fir Strafen- und
Verkehrswesen, Kéln) erforderlich.

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

Bauklasse llI
4,0cm 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 splittarmer Asphaltbeton 0/8 Bindemittel 70/100
8,0 cm bitumindse Tragschicht 0/22, Mischgutart CS, Bindemittel 70/100
30,0 cm Frostschutzschicht

Dabei sind zus#tzliche technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fiir Aufgrabungen in
Verkehrsflachen, Ausgabe 1989 (ZTVA-StB 89) mit Anderungen und Ergénzungen 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. Hinweise zum Umweltschutz

Der Markt Flrstenzell bemiiht sich, 6kologische Gesichtspunkte bereits auf der Ebene der Bebau-
ungsplanung zu berlicksichtigen. Im neuen medizinischen Kompetenzzentrum sollen modellhaft Skolo-
gische Baustoffe verwendet, energiesparendes Bauen, der tkologisch sinnvolle Umgang mit Wasser
praktiziert und eine umweltfreundliche Energieversorgung erprobt werden.

341 Luft

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

3.2 Fldchenversiegelung

Die Versiegelung von Fléchen auf privaten und &ffentlichen Grundstiicken soll nach MaRgabe der bau-
lichen und funktionalen Mdglichkeiten weitgehend beschrénkt werden.

33 Energie

Energiesparendes Bauen und eine Minimierung des Energieaufwands im einzelnen Geb&ude besitzen
héchste Prioritat.

Als Energieart steht Erdgas zur Verfligung. Daneben soliten mégliche alternative Energiequellen (z. B.
Solarenergie, Blockheizkraftwerk, Biogas etc.) ausgenutzt werden. Eine diesbezigliche Versorgungs-
studie wird z. Zt. erstellt.

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

3.4 Verwertung organischer Substanzen

Einrichtungen und MaBnahmen zur Abfallvermeidung und Abfallirennung sind vorzusehen. Organische
Abfslle sind in einer dezentralen Quartierkompostierung oder etwa in einer Biogasanlage wieder-
Zuverwerten.

35 Wasserhaushalt

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

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

Das anfallende Regenwasser der Dachflachen, Freiflichen und FuBwege sollte wenn mdaglich 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 Baustoffe
Folgende Punkte sollen bei der Auswahl der Baustoffe berlicksichtigt werden:

- geringer Energieaufwand bei der Herstellung,

- kurze Energieriicklaufzeit,

- schadstoffireie Herstellung,

- Schadstofffreiheit der Baustoffe,

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

- positive Wirkung auf Wohlbefinden und Gesundheit,

- dezentrale Herstellung,

- Verwendung landschaftstypischer Baustoffe,

- die Verwendung von tropischen Holzem ist nicht zul&ssig.

Sofern nicht abschlieRend gekldrt ist, ob Abwaschungen von unbeschichteten kupfer-, zink- und blei-
gedeckten Dachflachen bei Versickerungen des Dachflichenwassers die Eigenschaften des Bodens
und die Lebensfahigkeit von Pflanzen beeintrachtigen, ist von der Verwendung von diesen als Deck-

material abzusehen.

3.7 Larmschutz

Siehe hierzu Punkt 2.5 dieses Textes.

38 Denkmalschutz

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden. Diese sind unver-
ziiglich einer Denkmalschutzbehdrde (Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege Landshut) oder der

Gemeinde anzuzeigen (Meldepflicht beim Auffinden von Bodendenkmélern nach §8 Abs. 1 Bay.

DSchG). Der Fund und die Fundstelle sind in unverénderiem Zustand zu erhalten, bis die Denkmal-
schutzbehdrde oder das Landratsamt diese gesichtet haben. Auf die Ahndung von Crdnungswidrigkei-

ten nach Art. 23 DSchG wird hingewiesen.
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4, Begriindung und Erliuterung der Anderung des Bebauungsplans
Am Medizinischen Kompetenzzentrum an der Passauer Strafie

41  Erforderlichkeit der Anderung (§1 Abs. 3 BauGB)

Nach Aufiésung des Kreiskrankenhauses Furstenzell erfolgte im Objekt eine Interimsnutzung flr
Arztpraxen und eine Dialysestation. Das Gebé&ude erfiillt heute nicht mehr die Anforderungen an ein
zeitgem&Res 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 Krankenhausgebdude soll modernisiert, erweitert und zum
Medizinischen Kompetenzzentrum Fiirstenzell ausgebaut werden. Ergénzend werden in den
Obergeschossen eines begleitend geplanten neuen Geb&udes zur Unterbringung eines groRfléchigen
Lebensmitteleinzelhandels weitere Fléchen fur medizinische Nutzungen (Arztpraxen, Apotheken,
Labore, Physiotherapie, Fitnesscentsr und dergleichen) geschaffen.

Mit diesen MaBnahmen soll der Standort als Zentrum fir medizinische Versorgung erméglicht und
langfristig gesichert werden.

Der urspriinglichen Planung des Medizinischen Kompetenzzenirums war eine grof3e
Seniorenwohnanlage angegliedert, die nun in den aktuellen Pl&nen nicht mehr enthalten ist, weil es
dafiir keinen ausreichenden Bedarf gibt. Stattdessen soll der urspriinglich bereits zuléssige und
vorgesehene Lebensmitteleinzelhandel vergréfert und damit der zeitgeméRen BetriebsgréiRe eines
Lebensmittelmarktes mit Vollsortiment entsprechend angepasst werden. Dies entspricht der
langfristigen stadtebaulich beabsichtigten Konsolidierung des Lebensmitteleinzelhandels in Firstenzell
und damit einer Verbesserung und Sicherung der Versorgungsstruktur der Bevilkerung. Der geplante
Neubau befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage. Er sichert eine geordnete stédtebauliche
Entwicklung durch die LlckenschlieBung zwischen der Tankstelle und Gesundheitsamt.

Die Dimensionierung der Einzelhandelsflachen mit einer Verkaufsfldche von insgesamt max. 1.650 m2
und einer entsprechenden Geschossflache resultiert aus dem vorhandenen Versorgungsangebot, der
Groflbe der Gemeinde sowie dem d&rtlichen Einzugsgebiet und dient der Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung.

Durch die Ansiedlung sind keine negativen Auswirkungen auf die gewachsenen Strukturen des
innerdrilichen 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 Umweltschutzgriinden zu férdern.

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

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

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

Der Geltungsbereich umfasst nun folgende Grundstiicke:
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 Flirstenzell am tstlichen Ortsrand direkt an der Staatsstrafie 2118

(Passauer Strafle) und wird begrenzt:

- im Siuiden: innerhalb der Flst. 203, 188/21, 204/1 und 198/2 (Fassauer Strafle). Die Abgrenzung ist
sa gewdhit, dass die geplante Wendemdglichkeit im Fist. 198/21 und der Rad- und FuRweg im Fist.
204/1 noch volisténdig im Geltungsbereich liegen.

- Im Osten: entlang der Grenze von Flst. 204.
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- Im Norden: innerhalb der Flst. 198/2 (Passauer Strae), 188/11 und entlang der Grenzen von Flst.
199/2, 199/5 (beide Tankstelle), 201/2 (Geschéfiszentrum): Die Abgrenzung ist so gewihlt, dass
das Sichtdreieck der Ein- und Ausfahrt auf Fist. 198/2 sowie die Ein- und Ausfahrt zur Tankstelle
iber Fist. 198/11 enthalten ist.

- Im Westen: entlang der Grenzen von Flst. 201, 190 und im S{idwesten innerhalb Flst. 203/3: Die
Abgrenzung ist so gew#hit, dass der geplante Parkplatz auf Fist. 203/3 vollstindig im
Geltungsbereich enthalten ist.

Der Geltungsbereich ist im Bebauungsplan dargestellt.
Die GrofRe des Plangebietes betragt ca. 18.858 m?,

Mit der Anderung des Bebauungsplans entfallen folgende Bereiche als Tell 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 fUr Senioren entfallt.

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 Fl&chen.

Teil von 204: Die Verbreiterung der Passauer Strale fir die geplante Abbiegespur erfolgt
ausschiieBlich in Richtung des Flst. 204/1. Ein Ubergreifen auf Flst. 204 ist nicht mehr notwendig.

4.3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan weicht vom bestehenden Flichennutzungsplan Deckblatt Nr. 28 ab. Der bestehen-
de Fidchennutzungsplan wird geméB Gemeindebeschluss vom 09.11.2006 im Parailelverfahren gedn-
dert.

44 Verkehr / ErschlieBung
Zu- und Ausfahrten

Die Bestandsgebdude Kreiskrankenhaus, Gesundheitsamt und Heimschule wurden seither von der
Staatsstralle $t2118, einer stark befahrenen Ortseingangsstralie, aus erschlessen. Mit der Planung des
Medizinisches Kompetenzzentrum / Arztehaus / Pflegebereich / Lebensmittelmarkt war es notwendig,
die Erschlieung nachhaltig zu ordnen. Aus diesem Grund war geplant, von der St2118 einerseits einen
direkten Zugang zum Lebensmittelbereich mit Abbiege- und Aufstelispuren 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 Erschliefiung des Gebietes tiber den im Siiden
geplanten Busbahnhof wird in der Anderung nicht mehr weiterverfolgt. Die problematische
Kreuzungssituation in diesem Bereich wird nun dadurch entschérft, dass die siidliche Ein- bzw. Ausfahrt
des Arztehauses (ehemaliges Krankenhaus) mittels Poller gesperrt wird. Der Geltungsbereich wird in
diesem Bereich zuriickgenommen.

Steliplétze

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans werden zusé#tzliche Parkfldchen 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 Tiefgaragenstellplitze entfallen.

In den im Plan ausgewiesenen Fldchen sind insgesamt 220 Stellplatze maglich.
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4.5

4.6

Griinordnung — gestalterisches und dkologisches Konzept

Zu den wichtigsten grinordnerischen MaBnahmen im Bereich des Bebauungsplanes z&hlen Schutz und
Erhalt noch verbliebener Bdume der Birnbaumreihe siiddstlich des Gesundheitsamtes. Von der
Bimbaumreihe kénnen die zwei verbliebenen Bdume integriert werden, die dstlichen fiinf Bdume 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 Biume noch ein paar Jahre zu
erhalten, soll besser eine stédtebaulich wirksame Raumkante mittels einer neu zu pflanzenden
Baumreihe entlang der Passauer Siralle einen addquaten Ersatz bieten. Mit dieser Baumreihe wird
auch der Ortseingang Firstenzell neu definiert. Die groRzlgige Griinfliche vor dem Arztehaus und dem
Gesundheitsamt schafft Distanz zur Passauer Strale.

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

Der Parkplatz des Einkaufsmarktes wird zur Verbesserung der kleinklimatischen Bedingungen ebenfalls
mit Bdumen berstelit. Zum Grundwasser- und Bodenschutz werden fiir die befestigte Flachen der
PKW-Stellplatze wasserdurchldssige Beldge gewéhlt, um eine weitgehende Versickerung des
anfallenden Cberflachenwassers sicher zu stellen. Mégliche Flachdécher werden begriint, um die
Strahlungsflichen zu minimieren und durch den Gewinn zusétzlicher Verdunstungsflichen das
Kleinklima zu optimieren. Dieselbe Wirkung wird auch durch eine geschlossene Fassadenbegriinung
erreicht, die deshalb fiir Mauerscheiben und fensterlose Fassaden im Bebauungsplan festgesetzt wird.

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

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) fiir
den Tagfall und mit 45 dB(A) fir den Nachtfall festgelegt.

Unter der Prdmisse, dass in der geplanten Anlage keine schutzwirdigen dauerhaften Aufenthaltsraume
fiir den Nachtfall zu beriicksichtigen sind, sind die vom Biiro Hoock Farny Ingenieure im _
schailtechnischen Gutachten erarbeiteten Schallschutzmalinahmen in Absprache mit dem Technischen
Umweltschutz, Herrm Mauser, nicht mehr erforderlich.

aufgestellt, 08.02.2007 ; : .

berarbeitet, 14.06.2007 P W_ 0 itekt
Uberarbeitet, 15.11.2007 Holz ot a9/s 1594 0
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Peter Kitzmiiller Dipl.-Ing. Landschaftsarchitekt
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5. Verfahrensvermerke

Das Deckblatt Nr. 2 vom 44..06..200% hat mit Begrindung vom A3:9%.300% s 10.08.900%

im Rathaus Firstenzell 6ffentlich ausgelegen.
Ort und Zeit seiner Auslegung wurden ortstiblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln am

4A.9%.299Fbekannt gemacht.
Der Markt hat mit Beschluss vom A#:44..309¥dieses Deckblatt gemaR § 10 Abs. 1 BauGB und Art, 91
Abs. 3 BayBO als Satzung beschlossen.

Firstenzell, A% 0¥.00g

M Firstenzell

Lehner
1. Blrgermeister

Das Deckblatt wird mit dem Tage der Bekanntmachung gemad §10 Abs. 3 BauGB, das ist am
A1:03:9924. ... rechtsverbindlich.

Das Deckblatt hat vom A%.03:2998. bis 34.93.2928.. im Rathaus Fiirstenzell 8ffentlich ausgelegen.
Der Satzungsbeschluss des Deckblatts sowie Ort und Zeit seiner Auslegung wurden ortsiiblich durch
Anschlag an den Gemeindetafeln am A%..0%. 2098 ... bekannt gegeben.

GeméR § 215 Abs.1 BauGB ist eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften des
Baugesetzbuches beim Zustandekommen eines Bebauungspianes 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 Giber
das Verhéiltnis des Bebauungsplans und des Fl&chennutzungsplans sowie im Falle von
Abwagungsméngeln nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit
Bekanntmachung des Bebauungsplanes gegeniiber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung
begrindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

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

chung etwaiger Entschédigungsanspriiche fiir Eingriffe in eine bisher zul4ssige Nutzung durch diesen
Bebauungsplan und Uber das Erléschen von Entschédigungsanspriichen wird hingewiesen.

Furstenzell, 04: 98 .2008

M Kt Firstenzell

Lehner
1. Bargermeister
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