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BEBAUUNGSPLAN UND GRUNORDNUNGSPLAN " SONDERGEBIET AM TRANKEWEG "

A. Begrindung
1. Planungsdaten

1.1 Anlaf der Planung

Ein ansidssiger Unternehmer plant die Errichtung einer Tankstelle mit
folgenden Gebduden und Anlagen:

- Tankstelle (ca. 18 x 22 m)
- Werkstatt
mit Biiro + Shop (ca. 30 x 11,5 m)
- Waschanlage (ca. 15 x 18 m)
- Verkaufsmarkt (ca. 37,5 x 23 m)

- Verwaltung, Betriebs-
leiterwohnung und
Getrédnkemarkt (ca. 30 x 21 m)

- Heizfllager u.
Tankwagengarage (ca. 25 x 21 m)

Um dem ansidssigen Unternehmer die Mdglichkeit zur Betriebsfortfiih-

rung zu geben und die Ortsrandbebauung in ein Planungskonzept mit

einzubeziehen, ist aus stiddtebaulichen und wirtschaftlichen Griinden

die Darstellung und Festsetzung von weiteren Baufldchen notwendig.
1.2 Ablauf der Planung

Aufstellungsbeschluf 19. September 1994

Vorentwurf e

Blirgerbeteiligung L

Fachstellenbesprechung ... ... ... . ...

Entwurf e e

Billigung - Auslegungsbeschluf  .........................

Offentliche Auslegung ... ...

Satzungsbeschluf e,
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Bestehende Bauleitplanung

Flichennutzungsplan

Nach dem derzeit giiltigen Flichennutzungsplan ist das Gebiet als
landwirtschaftliche Nutzflidche dargestellt.

Das Planungsgebiet

Lage

Das Planungsgebiet liegt am nord-westlichen Ortsrand von Bad Fiissing
und wird wie folgt begrenzt:

im Norden 0ffentlicher Weg

im Osten Pockinger Strafe und PA 58

im Siiden landwirtschaftlich genutzte Fliche
im Westen landwirtschaftlich genutzte Fliche
Grofe

Der Geltungsbereich nimmt eine Fliche von ca. 23.200,00 m? ein. Er
umfaft die Grundstiicke der Flur-Nrn. 1121, 1120, 1119/1, 1117, 1118
und Teilflichen der Flur-Nrn. 1088, 1123 und 1403.

Planungskonzeption

Die zu erstellenden Gebdude und Anlagen sollen der Ortsrandlage ange-
papt sein.

Durch die Eingriinung mit grofkronigen Biumen entlang der Staats- und
Gemeindestrafie und vor allem entlang der westlichen Grundstiicksgrenze
wird ein bestehendes landschaftsSkologisches Element in die Planung
mit aufgenommen.

Ausgedehnte Griinbereiche, vor allem in die benachbarte Flur, und die
versickerungsfihige Gestaltung der Stellpldtze sollen das Baugebiet
6kologisch aufwerten.

Erschliefung

Die Erschliefung des Planungsgebietes soll liber die Pockinger Strafe
bzw. iiber die zu bauende Gemeindestrafe erfolgen.

Ver- und Entsorgung

Strom Die Stromversorgung erfolgt durch die THUGA Rot-
thalmiinster

Wasser, Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung fidllt

Abwasser in die Zustindigkeit des ZWECKVERBANDS BAD F{USSING

und soll durch eine zentrale Abwasserbeseitigung und
Wasserversorgung gesichert werden.

nichste Seite —>
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B. Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung

SO0 I Sondergebiet § 11, Abs. 2. BauNVO

zul. bei SO0 I Tankstelle mit Shop und Waschanlage

SO ITI Verkaufsmarkt, Heizdllager, Betriebslei-
terwohnung mit Biiro, Getrinkemarkt
- Verkaufsfliche fiir Verkaufs- und Ge-
tridnkemarkt = max. 700 m?, Geschofi-
fliche fir Verkaufs- + Getrdnkemarkt
= max. 1,200 m?2.

2. MaB der baulichen Nutzung

Fiir die einzelnen Baugrundstiicke gilt das Maf der baulichen Nut-
zung, das im Plan durch Planzeichen

festgesetzt ist.

Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Vollge-
schosse sind einschlieflich ihrer

dazugehdrigen Treppenrdume und ihre Umfassungswidnde bei der Ge-
schoffldche mit einzurechnen,

Ja Grundstiicksgriffe und Bauweise

3.1 Mindestgrdfie der Baugrundstiicke: 3.000 m?
3.2 Bauweise: offene Bauweise
4. Bauliche Gestaltung

4.1 Dachausbildung/Dachgestaltung

4.1.1 Firstrichtung

Die einzuhaltende Firstrichtung der Sattelddcher verliuft paral-
lel zum Mittelstrich der Gebdude.

4.1.2 Kniestock
Als Kniestockhdhe gilt die Oberkante Rohdecke iiber dem letzten
Vollgeschof bis Oberkante Pfette des Dachstuhls,
bei I + DG = max. 1,20 m hoch

4.1.3 Dachform

Sattel- und Pultdach

nichste Seite —>
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Dachneigung

Hauptddcher 25°
Zwerchgiebel 45°

Dachdeckung

Rote Dachziegel (Beton oder Ziegelmaterial) oder Zinkblech

Dachgaupen - zuldssig

Die Summe der Dachgaupenlinge darf nicht gréfer als 1/3 der
Trauflédngen sein. Die Vorderfldche

der Einzelgaupe darf max. 1,50 m nicht libersteigen. Der Abstand
der Einzelgaupen zueinander und

vom Ortgang betrdgt mind. 2,50 m,

Vorspringende Bauteile, Balkone, Eingangsvorbauten, Zwerchgie-
bel, Gaupen usw. sind mit der Dachdeckung

der Hauptgebiude auszufiihren; daneben sind Blecheindeckungen
und Eindeckungen aus Glas zulidssig.

Bei Dachflichen mit Zwerchgiebel sind Dachgaupen unzulissig.

Die Gaupen sind stehend mit Satteldach auszubilden.

Zwerchgiebel - zulidssig

Die Dachneigung des Zwerchgiebels muf mindestens 45° betragen;
der First des Zwerchgiebels muf mindestens 50 cm unter dem
First des Hauptdaches liegen.

Dachflédchenfenster - zuldssig

Der Dachflidchenfensteranteil darf max. 5 % der Hauptdachfliche
nicht lberschreiten.

Dachiiberstand - Ortgang max. 1,00 m,
Giebelschotten sind zulissig.
Traufe mind. 0,40 m bis 1,00 m.

Fassadengliederung und Material

Die Gebidude sind als Putzbauten auszufihren.

Unzuldssig sind Putzarten, wie Nester-, Nockerl-, Wiirmer-, Wel-
len-, Keilschrift-, Waben- und Fidcherputz, Holzverkleidungen
sind zuldssig.

Gliederungs- und Gestaltungselemente, wie Risalite, Glasveranden
u.a. sind zulidssig.

Als sichtbare Konstruktionssysteme in Verbindung mit Ausfa-
chungsmaterialien sind Kombinationen von Stahl/Glas und
Holz/Glas in filigraner Bauweise zulissig.

Bei Hauptgebiuden sind Fassaden, die weder durch Fenster noch
durch andere Offnungen durchbrochen und gegliedert werden,
nicht zulidssig.

Sichtbare Sockelausbildungen sind bis zu 30 cm =zulidssig.
Farbgebung: Putzflichen sind mit hellem Anstrich zu versehen;

Abweichungen von der hellen Farbgebung kdnnen von der Baugeneh-
migungsbehdrde zugelassen werden.
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Kletterhilfen zur Fassadenbegriinung, wie Latten- und Schniirge-
riiste, Rankgitter- und Wandspaliere sind zuldssig.

aragen und N ngebiude

Garagen und Nebengebdude sind in Dachform, Dachneigung und Dach-
eindeckung dem Hauptgebdude anzupassen.

Flachdicher sind unzulidssig.

Wandh8he fiir PKW-Garagen nicht d{ber 3,00 m, fir Nebengebiude
(LKW-Garage) 5,50 m.

Zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsflidche muf ein Ab-
stand von mindestens 5 m freigehalten werden.

Verkehrsflichen

Verkehrsflichen fiir die innere Erschliefung sind so zu befesti-
gen, daB sie fiir Sicherheits- und Rettungsfahrzeuge geeignet
sind. Als Belag wird Teer-, Granit- oder Betonpflaster empfoh-
len.

Verkehrsflichen im Wurzelbereich vorhandener Biume

Die Beldge im Wurzelbereich vorhandener Biume sind wasser- und
luftdurchldssig auszubilden. Wdhrend der Baumafnahmen sowie bei
der spiteren Nutzung der Verkehrsfldchen muf die Erhaltung der
Biume gewdhrleistet sein,

Oberirdische Stellplitze
Die Stellpldtze sind mit Rasenpflaster auszubilden.
Feuerwehrzufahrten

Die Feuerwehrzufahrten sind mit Rasenpflaster oder Schotterra-
sen auszubilden.

Fupfwege

Wege in Griinanlagen sind sandstabilisiert und Hauszuginge mit
Betonpflaster auszubilden.

Criinflichen

Fiir alle 6ffentlichen und privaten Freiflichen sind qualifizier-
te Freifldchengestaltungspldne im MafBstabl : 200 zu fertigen.
Diese Freiflichengestaltungspldne sind Bestandteil des Bauantra-
ges und mit diesem einzureichen. Im Freiflichengestaltungsplan
sind alle Grinflichen, Pflanzungen, Terrassen, Zuginge, Zufahr-
ten, Feuerwehrzufahrten, Stellplidtze, Umrisse der Tiefgaragen
und sonstigen Gartenbauten, wie Pergclen, Wasserbecken, Ziune
u.a.m. darzustellen. Art und GrofBe des Baumbestandes iiber 15 cm
Stammdurchmesser, in 1 m Hdéhegemessen, auf dem Grundstiick
selbst und S5 m weit auf angrenzenden Nachbargrundstiicken sind
nachzuweisen. Geplante Mafnahmen an den vorhandenen Biumen sind
zu erldutern.

nichste Seite —>



7.

7

5

5.

1

- Blatt 6 -

Offentliche Griinflichen

Die Offentlichen Griinflidchen sind als Rasenflichen, Pflanzfli-
chen fiir Gehdlze oder Baumscheiben anzulegen.

Private Criinfliichen

Die nicht fiir Zufahrten, Stellplitze, Zugidnge und Terrassen be-
festigten Flichen sind mit Bidumen, Strduchern, Zierpflanzungen
und Ansaaten zu begriinen.

Griinflichenzahl (G{Z)

Girten und Vorgirten sind so anzulegen, daf die reinen Griinfli-
chen mindestens 40 % des Baugrundstiickes betragen (GUz = 0,4).

Baumpflanzungen

Auf je 100 m? Griinfliche wird die Pflanzung mindestens eines
Baumes festgesetzt.

Randpflanzungen
Alle Pflanzungen im Randbereich des Baugebietes sind als minde-

stens 3 m breite, freiwachsende Hecken mit heimischen und boden-
stdndigen Gehdlzen anzulegen.

Pflanzungen in Sichtdreiecken

Bdume in Sichtdreiecken sind nach den gililtigen Verkehrsvor-
schriften aufzuasten. Striucher und Bodendecker diirfen die Hohe
von 0,80 m nicht lberschreiten.

Schutz des Oberbodens

Bei allen Baumafnahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu
pflegen, dap er jederzeit wiederverwendungsfidhig ist. Oberboden-
lagerungen miissen in Mieten mit einer HShe von maximal 1,50 m
angelegt werden. Fldchenlagerungen diirfen nicht héher als 1 m
sein.

Oberbodenlager sind oberfldachig mit einer Decksaat zu versehen,

Gehiilzartenauswahl - bevorzugt zu pflanzende Gehdlzarten

Neuzuverpflanzende Einzelbdume

Folgende Einzelbdume werden fiir 6fifentliche und private Griinfli-
chen mit Art und Qualifikation festgelegt:
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7.5.1,1 Ar ten.:

ACER CAMPESTRE "ELSIJK" - Feldahorn

ACER PLATANOIDES - Spitzahorn

CORYLUS COLURNA - Baum-Hasel

PRUNUS AVIUM "PLENA" - gefiillt blilhende Vogelkirsche
QUERCUS ROBUR - Stieleiche

TILIA CORDATA - Winterlinde

7.5.1.2 Pflanzenqualifikation

PRUNUS AVIUM "PLENA" und FACER CAPESTRE "ELSIJK"
Hochstamm, 3 x v., m.B., STU 14 - 16
alle anderen als:

Hochstamm, 3 x v., m.B., mit artentypisch ausgebildeter Krone,
STU 16 - 18

7.5.2 Neuzupflanzende Strducher

7.5.2.1 Ar ten:

CORNUS SANGUINEA - Hartriegel

CORNUS MAS - Kornelkirsche

CORYLUS AVELLANA - Hasel

LIGUSTRUM VULGARE - Liguster

LONICERA XYLOSTEUM - Heckenkirsche

CRATAEGUS MONOGYNA - Weifidorn

ROSA GLAUCA - Hechtrose

ROSA HUGONIS - gelbe Strauchrose

ROSA MULTIFLORA - Bilischelrose

EUONYMUS EUROPAEUS - Pfaffenhlitchen

VIBURNUM LANTANA - Woll. Schneeball
7.5.2.2 Striucher, 2 xv., o.B., 80 - 100

Pflanzbestand: 1,50 m x 1,50 m

7.6 Keinesfalls zu pflanzende Gehdlzarten

Nicht zulissig sind:

Alle Arten von Lebensbidumen und Scheinzypressen sowie Nadelge-
holze.

—> Ende <
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8. Hinweise

1. Der Termin des Beginns der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen ist moglichst
frihzeitig mit dem Kreisarchdologen Herrn Wandling, Kirchensteig 2,

94032 Passau, Tel. 0851-9496019 abzustimmen.

2. Es muB die Mdglichkeit eingerdumt werden, hier so frihzeitig wie mdglich
vor Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten eine bauvorgreifende Sondage-
grabung mit einem Bagger mit Humusschaufel durchzufihren, um das Vorhanden-
sein und den Erhaltungszustand eventueller archdologischer Befunde abzu-
kldren. Die Kosten fir diese Arbeiten sind von der Gemeinde bzw. den Bau-

trdgern zu Ubernehmen.

3. Sollten dabei Bodendenkmdler mit guten Erhaltungsbedingungen angetroffen
werden, so kann eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art. 7 BayDschG bzw.
eine Baugenehmigung erst erteilt werden, wenn die Antragsteller es ermdg-
lichen, auf ihre Kosten bauvorgreifend den gesamten der Zerstérung zum Opfer
fallenden Teil der Bodendenkmédler fachkundig freizulegen. Dabei ist die not-
wendige Zeit zur sachgerechten Bergung und Dokumentation der Bodendenkmé@ler
zu gewdhren. _Es ist daher zwingend notwendig, von vornherein eine l&ngere
Frist zwischen Humusabtrag und eigentlichem Baugebinn fur die hier erfor-
derlichen Ausgrabungen einzuplanen. Erst wenn von seiten unseres Amtes bzw.
der Kreisarchdologie Passau nach der Untersuchung eine Unbedenklichkeitser-

kldrung vorliegt, kénnten die betroffenen Flachen bebaut werden.



