Wegid

BEBAUUNGSPLAN

90 FACHKLINIK SCHLEHREUT"

PLANLICHE UND
TEXTLICHE
FESTSETZUNGEN

Planliche und textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,SO Fachklinik Schlehreut” /
in der Fassung vom 09.11.2018;  Ausfertigung vom 17. Januar 2019 Seite 1 von 14



1.0 PLANLICHE FESTSETZUNGEN
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OFFENE BAUWEISE
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FLACHDACH ALS GRUNDACH
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2.0 PLANZEICHEN ALS HINWEISE
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PRAAMBEL

Auf Grund der 8§ 1 Abs. 3, 8 2 Abs. 1, 88 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)

in Verbindung mit Art. 23 Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) und

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) erlasst der Markt Wegscheid fur

die Grundstucke der Flur-Nr. 347, 348, 349, 350/1 (jeweils Gemarkung Mdslberg)
sowie Flur-Nr. 1258 (Gemarkung Wegscheid) und Flur-Nr. 1992 (Teilflache —
Gemarkung Wildenranna) folgenden Bebauungsplan.

1. Artder baulichen Nutzung

SO Sondergebiet gemaR § 11 Abs. 1 + 2 BauNVO

Folgende Nutzungen gemanR § 11 Abs. 2 BauNVO sind zulassig:

e Kiinik fur Psychosomatik und Suchtkrankheiten mit Nebenanlagen wie
Turnhalle, Sportanlagen, Kindertagesstatte, Waldkindergarten,
betriebszugehdoriges Wasserkraftwerk, betriebszugehoriges Heizkraftwerk

e Kurklinik fir Mutter-Kind als Nebenanlage

e Beherbergung von Angehdrigen als Nebenanlage

2. MaR der baulichen Nutzung / Bauweise

0,2 GRZ (Grundflachenzahl)
0,4 GFZ (Geschossflachenzahl)
@) offene Bauweise

3. Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen /
Geldndegestaltung

3.1 Allgemeine Gestaltung:

Die baulichen Anlagen sollen sich dem vorhandenen Landschaftsbild anpassen.

3.2 Gestaltung des Geladndes, Abtrag sowie Auftrag:

Das Gelande ist leicht geneigt.
Abtrag und Auftrag jeweils max. 1,25 m.

Ausnahmsweise ist im Bereich des Freispielfeldes eine Abtragung bis zu 3,0 m
zuldssig (dadurch Schaffung von Erdtriblinen).
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Aufschittungen und Abgrabungen sind im Bauantrag unter Verwendung des
bestehenden und geplanten Geldndes darzustellen (H6henkoten bezogen auf
NN = Normal Null).

Bezugspunkt ist das arithmetische Mittel des vorhandenen Gelandes im
Bereich der geplanten Neubauten.

Das Gelande darf in seinem naturlichen Verlauf durch die Errichtung von Bauwerken
nicht unnotig veréandert oder gestort werden, damit das harmonische Landschaftsbild
erhalten bleibt.

3.3 Gestaltung der baulichen Anlagen:

3.2.1 Haustypen:

a) Typ A: Hangbauweise mit Erdgeschoss und Untergeschoss
(bei einer Gelandeneigung von mehr als 1,50 m auf die
maximal vorhandene Fall-Linie am Gebaude)

by Typ B: Erdgeschoss und 1. Obergeschoss
(bei einer Gelandeneigung von weniger als 1,50 m auf die
maximal vorhandene Fall-Linie am Gebaude)

b) Typ C: Erdgeschoss mit 2 Obergeschossen
(bei einer Gelandeneigung von weniger als 1,50 m auf die
maximal vorhandene Fall-Linie am Gebaude)

a) Typ A:
Erdgeschoss und Untergeschoss

Dachform: Satteldach, Walmdach,
versetzte Pultdacher, Flachdach

Dachneigung: 3° - 30°

Dachaufbauten: Dacheinschnitte sind unzulassig

Dachdeckung: bei Satteldach + Walmdach + Pultdach:
Ziegel- bzw. Beton-Dachsteine
Blechdach

Nicht zuléssig sind unbeschichtete kupfer-,
zink- und bleigedeckte Dachflachen

Dachdeckung bei Flachdach: Grindach

Dachgauben: Zulassig ab 30° Mindestdachneigung; es
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Wandhohe:

by Typ B:

durfen nur stehende Giebelgauben mit einer
Ansichtsflache von max. 1,75 m2 errichtet
werden; der Abstand untereinander und vom
Ortgang muss mind. 2,50m betragen; es dirfen
max. 2 Stick auf einer Dachflache errichtet
werden.

Ab naturlicher Gelandeoberflache:

bergseits max. 6,00 m
talseits max. 8,20 m

Als Wandhohe gilt das Mal3 vom nattirlichen
Gelande bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut.

Erdgeschoss und 1. Obergeschoss

Dachform:

Dachneigung:
Dachaufbauten:

Dachdeckung

Dachdeckung

Dachgauben:

Wandhohe:

Satteldach, Walmdach
versetzte Pultdacher, Flachdach

3° - 30°
Dacheinschnitte sind unzuléssig

bei Satteldach + Walmdach + Pultdach:
Ziegel- bzw. Beton-Dachsteine

Blechdach

Nicht zulassig sind unbeschichtete kupfer-,
zink- und bleigedeckte Dachflachen

bei Flachdach: Grindach

Zulassig ab 30° Mindestdachneigung; es
durfen nur stehende Giebelgauben mit einer
Ansichtsflache von max. 1,75 m2 errichtet
werden; der Abstand untereinander und vom
Ortgang muss mind. 2,50m betragen; es dirfen
max. 2 Stick auf einer Dachflache errichtet
werden.

Ab natirlicher Gelandeoberflache:
max. 8,20 m

Als Wandhohe gilt das MalR vom natirlichen
Gelande bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut.
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c) Typ C:

Erdgeschoss mit 2 Obergeschossen

Dachform:

Dachneigung:
Dachaufbauten:

Dachdeckung:

Dachdeckung
Dachgauben:

Wandhohe:

Satteldach, Walmdach
versetzte Pultdacher, Flachdach

3° - 30°
Dacheinschnitte sind unzuléssig

bei Satteldach + Walmdach + Pultdach:
Ziegel- bzw. Beton-Dachsteine

Blechdach

Nicht zuléssig sind unbeschichtete kupfer-,
zink- und bleigedeckte Dachflachen

bei Flachdach: Grindach
sind unzul&ssig

Ab natirlicher Gelandeoberflache:
Max. 9,50 m

Als Wandhohe gilt das Mal3 vom naturlichen
Gelande bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut.

3.4 Gestaltung von Nebengebauden

3.4.1 Die Gestaltung der Nebengebaude muss sich an die Gestaltung des

Hauptgebaudes anpassen.

Ausnahmsweise kénnen Nebengebaude auch mit Flachdach — Grundach-

Ausfuhrung - erstellt werden.

3.4.2 Wandhohe
freistehendes oder

angebautes Nebengeb&aude:

Ab natirlicher Gelandeoberflache
max. 5,00 m

Als Wandhdhe gilt das Mal3 vom nattirlichen
Gelande bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut.
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4. AulRenanlagen

4.1.EINFRIEDUNGEN: Zaune: sind unzulassig

Hecken:
Zulassig in freiwachsender oder geschnittener
Form

4.2. STUTZMAUERN: Sichtbare Stitzmauern sind nur bei statisch und
gelandebedingten Erfordernissen zulassig, Hohe
max. 1,25 m

4.3.VERKEHRSANLAGEN: Fur den ruhenden Verkehr sind Parkplatze in
ausreichender Zahl nachzuweisen

5. Ergebnisse des Umweltberichtes als textliche Festsetzungen

5.1 Die eigentliche Kompensationsberechnung ist im Umweltbericht
ausfuhrlich dargelegt.

a) Geltungsbereich 55.686,27 m?
b) Bestehende Waldflachen 16.726,07 m2
c) Flache fur Ermittlung der Kompensation 23.697,96 m?
(siehe Anlage II)
23.697,96 m? X 0,25
Als Ausgleichserfordernis ergibt sich somit 5.924,49 m?2

= 0,5924 ha

5.2 Ausgleichsflachen und AusgleichsmalRnahmen, Auswahl geeigneter
Flachen

Die erforderlichen Ausgleichsflachen kdnnen im Plangebiet nicht bereitgestellt
werden. Sie werden ersatzweise durch das Okokonto des Marktes Wegscheid
bereit gestellt.

Die Ausgleichsmalinahmen sind an das Bayerische Landesamt fr
Umwelt zur Aufnahme ins Bayerische Okoflachenkataster zu melden.

Die Kompensation geschieht auf der Okokontoflache MeRnerschlag des
Marktes Wegscheid auf der Flurnummer 173, Gemarkung Mel3nerschlag
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Es handelt sich um eine Bachrenaturierung sowie Feuchtflachen mit einem
Teich.

Geforderte Ausgleichsflache 5.924,49 m?

Ermittelte Ausgleichsflache
aus Okokontoflache 5.925,00 m2

6. Okologische MaRRnahmen

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

Dachbegriinung bei Flachdachern
Es wird festgesetzt, dass diese begriint werden missen (Wasserrickhaltung,
klimatischer Ausgleich, Verdunstung)

Fassadenbegrinung

Es wird empfohlen, an Fassadenflachen, die auf eine gréf3ere Lange keine
gliedernden  Maueréffnungen  aufweisen  eine  Fassadenbegriinung
vorzusehen, (Arten z.B. Wilder Wein, Mauerwein, Efeu, Jelangerjelieber,
Geil3blatt).

Einbau von Zisternen als Rickhaltung sowie als Wasserspar-MalRnahmen

Das anfallende Oberflachenwasser ist bei allen Hauptgebauden jeweils in
einer Zisterne einschl. Drosselanlage zu sammeln und zur Garten-
bewasserung/Hofbewasserung und fir Brauchwasserzwecke zu verwenden.
GroR3e der jeweiligen Zisterne : 10,0 m3

Nur das Uberschussige Niederschlagswasser darf in den vereinigten Stierbach
/| Schlehreutbach abgeleitet werden.

Es sind Wasserspar-Armaturen einzubauen, sowie Spartasten fur Toiletten-
Spulkasten.

Reduzierung der Bodenversiegelung

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten und die Grundwasser-
Neubildung zu férdern, wird die Bodenversiegelung auf das unumgangliche
Mal3 beschrankt. Deshalb sind neue Grundstiickszufahrten, Parkplatze und
Gehwege mit wasserdurchlassigen Belegen (z. B. Schotterrasen, Rasen-
gittersteine, Mineralbeton oder Pflaster mit breiten Fugen) auszugestalten.

Bei langeren Garagenzufahrten sind nur 2 parallele Fahrspuren zu machen,
um die Versiegelung zu reduzieren (wie bei Bestand)

Photovoltaik / Solaranlagen
Der Architekt empfiehlt den Einsatz von Photovoltaikanlagen auf den neuen
Dachern (wie bei Bestand).
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7. Grinordnung

Vorbemerkunaq:

Die bestehenden Gebadude sind bereits durch die bestehenden Waldgrundstiicke
sehr stark eingegrunt.

Auch im Innenbereich sind Grunstrukturen vorhanden.

Trotzdem sollen noch zusétzliche Grinstrukturen geschaffen werden.

Die Bestimmungen der Art. 47 und Art. 48 AGBGB (Grenzabstand von Pflanzen,
Grenzabstand bei landwirtschaftlichen Grundstiicken) sind einzuhalten.

Festsetzungen nach Art. 3 des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG)

7.1 Freiflachengestaltungsplan
Fur die Bauvorhaben sind im Rahmen der Baueingabe gesonderte Frei-
flachengestaltungsplane vorzulegen, der gem. 8 1 Abs.5 BauVorlV mit
dem jeweiligen Bauantrag einzureichen sind.
Darzustellen sind die vorgesehene Nutzung der nicht bebauten Flachen und
deren Begriinung, wobei im Einzelnen Angaben zu machen sind Uber:

- das Mal’ der Versiegelung

- Erschlie3ung, Stellplatzanordnung, Lagerflachen

- Art der Flachenbefestigungen

- Lage und Umfang der begrinten Flachen

- Standort, Art und Pflanzqualitat geplanter Gehdlze

- Ausmal3 und Hohe von evtl. geplanten Aufschittungen und Abgrabungen

7.2  Herstellen und dauerhafte Pflege sowie Erhaltung der naturschutzrechtlichen
AusgleichsmalRnahmen
e Die Herstellung der AusgleichsmalRnahmen hat in der auf die
Aufnahme der Nutzung folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen
e Anpflanzungen und Entwicklung von freiwachsenden Feldgehotlzen und
Baumen miuissen ausschlieBlich aus autochthonen, standortgerechten
Laubgehdlzarten bestehen

Vorbemerkung zur Artenauswabhl:
Die Artenauswabhl richtet sich entsprechend der Zuordnung zur
Naturraumlichen Einheit (ABSP) nach Geho6lzen des Naturraums 408
,Passauer Abteiland und Neuburger Wald“ sowie 409 ,Wegscheider Land".
In der weiteren Differenzierung nach Lebensraumtypen sind folgende
Gehdlzarten in den folgenden Pflanzqualititen zu verwenden, wobei
autochthones Pflanz- und Saatgut vorgeschrieben ist.
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7.3 Pflanzliste fuir Baume

7.3.1 Grosskronige Laubbaume (Baume 1.Wuchsordnung)
Pflanzqualitat mindestens: Hochstamm oder Stammbusch, 3 x v. oB/mB
Stammumfang 16-18 cm
Arten:
Acer platanoides Spitzahorn
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winterlinde
7.3.2. Kleinkronige Laubbdume (Bdume 2.Wuchsordnung)

Pflanzqualitat:

Arten:

Acer campestre
Alnus glutinosa
Prunus avium
Salix spec.
Sorbus aucuparia
Obstbaume

7.4 Pflanzliste fur Straucher

Pflanzqualitat:
15% der Grundstiicksflache sind

Heimische Feldgehdlze, wie z.B.:

Hochstamm oder Stammbusch, 3 x v. oB/mB
Stammumfang 14-16 cm

Feldahorn
Schwarzerle
Vogelkirsche
Weide in Arten
Eberesche

v.Str, 5 Triebe, H6 60-100 cm
mit heimischen Strauchern zu bepflanzen.

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Sambucus nigra/racem.
Viburnum lantana/opulus

Erganzend

zugelassen

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Weissdorn

Heckenkirsche

Schlehe

Hundsrose

Hollunder

Wolliger/Gemeiner Schneeball
und bodenbedeckende

fur  strauchartige

Bepflanzungen in privaten Freiflachen, Verkehrsgrinflachen, gartnerisch zu
gestaltenden Bereichen, Baumscheiben

Pflanzqualitat:

Arten z.B.:

Forsythia spec.
Philadelphus virginalis
Lonicera spec.
Potentilla spec.

v.Str/Tb/Co je nach Art

Goldgléckchen
Pfeifenstrauch
Heckenkirsche
Funffingerstrauch
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Nicht zul&ssig sind standortfremde bzw. in ihrem Wuchscharakter landschafts-
fremde Gehdlze, z.B.

Fagus sylvatica pendula H&angebuche

Picea pungens Blaufichte

Picea omorika Serbische Fichte

8. Vorhandene Biotopkartierungen

Im Bebauungsplangebiet sind 2 Biotopkartierungen vorhanden:

Nummer 7348-0476-001 — Gehodlzsaum am Stierbach nordlich Schlehreut —
sowie

Nummer 7348-0476-002 — gleiche Bezeichnung

Die Gehdlzbestande bei den Biotopkartierungen sind allesamt zu erhalten.
Die Biotopstrukturen bleiben unangetastet.

9. Baumfallgrenze

Die Baumfallgrenze von 25,0 m kann bei den Neubauten nicht in allen Bereichen
eingehalten werden.

Zum angrenzenden Wald ist die Bebauung der Neubauten mit einem Abstand von
mind. 15,0 m zu errichten.

Um das Gefahrdungsrisiko zu minimieren, sind konstruktive MalRnahmen wie
verstarkter Dachstuhl oder Stahlbeton-Sargdeckelkonstruktion durchzufthren.

Durch die Entnahme einzelner Baume, die bereits eine reduzierte Standfestigkeit
aufweisen (z.B. vom Eschentriebstreben befallene B&ume) kann das
Gefahrdungspotential abgesenkt werden, ohne dass das Ziel der Walderhaltung in
Frage gestellt wird.

Im Zuge des Bauantragsverfahrens ist ein entsprechend statischer Nachweis eines
Tragwerksplaners zusammen mit den Bauvorlagen wegen der reduzierten
Baumfallgrenze vorzulegen.

10. Oberflachenwéasser (Art. 9 und 10 BayStrWG)

Oberflachenwasser aller Art (z.B. von Dachern und Zufahrten) sowie Hausabwasser
darf nicht auf Strafengrund bzw. in die Stral3enentwasserungsanlagen abgeleitet
werden.

Fur Schaden oder Nachteile, die dem Grundstick oder den Anlagen des
Antragstellers durch StraRenoberflachenwasser erwachsen, stehen dem Bauwerber
oder  seinem Rechtsnachfolger keine Ersatzanspriche durch den
Stral3enbaulasttrager zu.
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11. Mogliche Leitungen / Pflanzungen

Im Uberplanten Bereich wurden im Zuge der ErschlieBung Versorgungsleitungen
verlegt (Bayernwerk, Deutsche Telekom, Kabel Deutschland).

Pflanzungen im Bereich dieser unterirdischen Leitungen sind mit den jeweiligen
Versorgungstragern abzustimmen.

12. Zuséatzliche Festsetzungen

Ein Gelandeschnitt mit Eintragung der Gebédude ist der Eingabeplanung
beizulegen.

13. Objektbezogene MalRnahmen weqgen Starkregen-Ereignisse

Wegen der Stark-Niederschlage mit extremen Regenintensititen muss jeder
Bauwerber gegen Oberflachenwasser eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge
(objektbezogene Malinahmen) nach dem Stand der Technik ergreifen.

14. Gewasser-Uberschwemmungsgebiete

Westlich des Planungsgebietes verlauft in einem Abstand von ca. 15m der Stierbach
(Gewasser lll. Ordnung).

Zur Sicherung der hochwasserfreien Lage (HQ100) der geplanten Bebauung ist die
Rohgeschossoberkante (incl. Kellerlichtschachte) auf mind. 0,50 m Uber Urgelande
zu legen.

Den Hochwasser- und damit auch den erhdhten Grundwasserspiegellagen ist durch
entsprechende bauliche MaRBhahmen (z.B. wasserdichte Wanne) Rechnung zu
tragen.
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HINWEISE

BODENFUNDE

Bodendenkméler, die bei BaumaRnahmen zutage kommen, unterliegen der
gesetzlichen Meldepflicht gemaR Art. 8 DSchG und sind unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Passau oder dem Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege bekannt zu machen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: ,Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichten sich auch der Eigentiimer
und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem und gefuhrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: ,Die aufgefundenen Gegenstiande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstéande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

LANDWIRTSCHAFTLICHE IMMISSIONEN

Landwirtschaftliche Immissionen aus der Umgebung, die im Rahmen einer
ordnungsgeméfRen Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flichen entstehen
kénnen, sind vom Klinikbetreiber hinzunehmen.

Eine ordnungsgemé&Re und ortstibliche Bewirtschaftung benachbarter landwirtschaft-
licher Flachen (auch an Sonn- und Feiertagen) muss uneingeschrankt méglich sein.

Hinsichtlich geplanter Bepflanzung wird auf die Bestimmungen der Art. 47 und Art. 48
AGBGB (Grenzabstand von Pflanzen, Grenzabstand bei landwirtschaftlichen
Grundstiicken) hingewiesen.

Gt Sy - 1
Christian Escherieh
1. Blrgermeister

=
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