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Textliche Festsetzungen

0. Bauweise

Abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO
Gebaudelangen > 50 m sind zulédssig. Die seitlichen Grenzabstdnde sind
gemal} der BayBO einzuhalten.

1. Art der baulichen Nutzung

1.1

1.2

GI

SO

Gewerbegebiet gemill § 9 BauNVO
nur zulissig:

erheblich beléstigende Betriebe

Speditionen

Lagerbetriebe, Lagerhéduser, Lagerplitze

Tankstellen mit angegliederten Anlagen (Tankstellen - Shop,
Wagenwaschstral3e, Reparaturwerkstétte)

Autohofe mit Tankstelle, Tankstellen — Shop, Restaurant und
Beherbergungsbetrieb fiir Kurzzeitiibernachtungen

nicht zulassig:

alle anderen, bislang nicht genannten, und in
Industriegebieten regelmiBig zuldssigen Nutzungen wie z. B.
nicht erheblich beldstigende Betriebe, 6ffentliche Betriebe,
Einzelhandelsgeschifte, Autohduser, Bordelle sowie
Gebaude und Réaume fiir freie Berufe gem. § 13 BauNVO

Sondergebiet gemdl § 11 Abs. 2 BauNVO

zuldssig ist:

Autohofe mit Tankstelle, Tankstellen — Shop, Restaurant und
Beherbergungsbetrieb fiir Kurzzeitiibernachtungen;



2. Maf der baulichen Nutzung

2.1

2.2

3. Gr

0,8 Maximal zuldssige Grundflichenzahl (GRZ)
12,0 Maximale BMZ
Bei 1/3 der Grundfldche nach 2.2 auch 16,0 zuldssig

15 m Maximale Wandhohe
Bei 1/3 der Grundflache nach 2.1 von 16,0 BMZ bis maximal

20,0 m (betriebstechnische Anlagen wie z.B. Kamine auch
hoher)

undstiicksgrofie

Die Mindestgrundstiicksgrof3e betrdgt 15000 m?

4. Ers

4.0

4.1

4.1.1

4.1.2

4.1.3

chliefungsanlagen
Allgemein

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Baugebiet unterirdisch zu
verlegen.

StraBenverwaltung

Anbaubeschrankungen

AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Stralen (freie Strecke) sind entlang der B 12 die
Anbaubeschriankungen bis zu einer Entfernung von 40 m, gemessen vom
dulleren Fahrbahnrand, zu beachten.

Von der Anbaubeschrankung sind alle baulichen Anlagen, einschlieBlich
Verkehrsflachen, Stellplitze, Aufschiittungen oder Abgrabungen groferen
Umfangs, Stiitzmauern etc. betroffen.

Einmiindungen und Kreuzungen
Die Baufliachen werden iiber die bestehende Einmiindung bei km 23.350
an die Bundesstra3e erschlossen.

Privatzufahrten

Einzelne Privatzufahrten entlang der freien Strecke der B 12 sind nicht
zugelassen.



4.1.4

4.1.5

4.1.6

4.1.7

Sichtfelder

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei 6ffentlichen Kreuzungen und
Einmiindungen von 6ffentlichen Stralen sind von sichtbehindernden
Anlagen aller Art freizumachen bzw. freizuhalten, wenn diese mehr als
0,8 m iiber die Fahrbahnoberkante der Bundesstral3e ragen.

Einzelne Bdume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und dhnliches sind
innerhalb der Sichtfelder moglich. Sie diirfen den wartepflichtigen
Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte
Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

An den einmiindenden Straf3en sind folgende Sichtfelder freizuhalten:
- 200 m beiderseits im Zuge der Bundesstral3e
- 10 m im Zuge der einmiindenden Strafe.

Anpflanzungen

Bei der Anpflanzung von Bdumen ist ein Mindestabstand von 4,5 m vom
befestigten Fahrbahnrand der Bundesstral3e einzuhalten.

Zu Neubepflanzungen des StraBBenkorpers ist nur der Trager der
Stralenbaulast befugt. Eine Neupflanzung von Einzelbdumen innerhalb
der Sichtdreiecke bedarf der Zustimmung der zustiandigen
StraBenverwaltung im Einzelfall.

Entwisserung der Baufldchen

Abwasser und Oberflichenwasser aller Art darf von Baufldachen nicht auf
den Stralengrund der Bundesstralle geleitet werden.

Strallenentwisserung

Der Abfluss des StraBBenoberflichenwassers der Bundesstra3e darf nicht
behindert werden. Eine eventuell erforderliche Anderung oder
Erweiterung der StraBBenentwésserungsanlagen ist mit der zustdndigen
Stralenverwaltung und dem Wasserwirtschaftsamt rechtzeitig
abzustimmen.

5. Naturschutz

Zum Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan nach den
Bestimmungen des GOP einzureichen.



6. Brandschutz

Fiir den baulichen Brandschutz sind die einschldgigen Bestimmungen der
BayBO zu beachten bzw. Stellungnahmen von der zustdndigen Stelle
einzuholen.

Die Abstdande zwischen den Bauten und den Starkstromleitungen miissen den
Vorschriften des Verbandes Deutscher Elektrotechniker (DIN VDE 0132)
entsprechen.

Bei den Bauantragsunterlagen ist dies vom Bauherrn zu berticksichtigen.
7. Abfallwirtschaft

Die gesetzlichen Regelungen, insbesondere die jeweils giiltige
Abfallwirtschaftssatzung des ZAW Donau-Wald sind zu beachten.
Auf den Baugrundstiicken sind Flachen fiir das praktizierte 3-Tonnen —
Holsystem (Restmiill, Papier, Bioabfille) vorzusehen.

8. Wasserwirtschaft
8.1 Grundwasser

Der mittlere Grundwasserstand liegt zwischen 309,50 — 310,50 m ii. NN.
Bei einem Schwankungsbereich bis zu 1,5 m kann der hochste
Grundwasserstand auf ca. 312,0 m ii. NN. geschitzt werden.

Bei Bauvorhaben mit Kellern bzw. Tiefgaragen ist o. g. Verhéltnissen ggf.
durch entsprechende bauliche Vorkehrungen Rechnung zu tragen.

Fiir Einbauten in das Grundwasser ist ein wasserrechtliches Verfahren
erforderlich.

Die Anlage ,,Grundwasserverhiltnisse* ist Bestandteil des
Bebauungsplanes. Bauantrige sind im Baugenehmigungsverfahren dem
WWA vorzulegen.

8.2 Abwasser

In Industrie- und Gewerbegebieten bzw. im Sondergebiet kann
Niederschlagswasser so belastet sein, dass es einer Abwasserbehandlung
bedarf (z.B. Lagerflachen mit gefdhrlichen Stoffen).

Fiir diese Fille sind Regelungen im Bauantragsverfahren zu treffen
(WWA und LRA).



8.3

Sonstiges Niederschlagswasser soll breitflichig versickert werden. Falls
dies nicht moglich ist, kann das Oberflichenwasser in jeden Gully tiber
einen Sickerschacht mit Bodenpassage und jeweils vorgeschaltetem
Absetzschacht dem Untergrund zugefiihrt werden.

Fiir das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser ist ein
wasserrechtliches Verfahren erforderlich.

Niederschlagswasserbeseitigung (siche Anlage hierzu)

Wenig verschmutztes Niederschlagswasser von befestigten Fléchen ist
iiber Regenwassermulden bzw. Griben breitfldchig zu versickern. Die
Anforderungen des ATV — DVWK Merkblattes M 153 und des
Arbeitsblattes A 138 sind dabei zu beachten.

Ausgehend von den bestehenden Mittelwasserverhéltnissen des
Grundwassers und einer erforderlichen Sickerpassage von ca. 1,0 m liegt
die Sohle der zur Versickerung vorgesehenen Mulden und Becken in etwa
bei der vorhandenen GOK. Um eine ausreichende Muldentiefe zu
gewihrleisten ist mindestens eine Hohendifferenz von ca. 0,5 m
erforderlich. Aus den genannten Randbedingungen errechnet sich eine
GOK von 312,00 — 313,00 m ii. NN.

Um eine Gefdhrdung des Planbereiches durch Hochwasser ausschlieBen
zu konnen, wird vorgeschlagen, die GOK auf mind. 312,50 — 313,00 m ..
NN. aufzufiillen.

Bei hochwertiger Nutzung von Gebduden sollte die ErdgeschoBoberkante
auf mindestens 313,00 — 313,50 m ii. NN. gelegt werden. Die Hohenlage
von reinen Parkfldchen kann sich an den Vorgaben der
Niederschlagswasserbeseitigung orientieren.

Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und
bleigedeckten Dachflichen hohe Metallkonzentrationen aufweisen kann,
sind diese Materialien bei Dachdeckungen weitgehend zu vermeiden.

Stromversorgung

Bauantrédge sind der Thiiga AG bzw. EON vorzulegen.

Die erforderlichen Standorte fiir die Transformatorenstationen werden mit
der Erschliefung des Baugebietes festgelegt.

Die Sicherheitsabstinde zu den Niederspannungskabeln vom
Fahrbahnrand werden mit der ErschlieBung des Baugebietes festgelegt.

Bei Pflanzungen ist ein Abstand zu den Versorgungsleitungen von 2,5 m
einzuhalten. Bei besonderen Schutzvorkehrungen kann ein Abstand von
1,0 m ausreichend sein. Ein geringerer Abstand ist unzulassig.



10.

11.

12.

Im Bereich der Freileitungen sollen keine Ausgleichsfldchen festgesetzt
werden.

Denkmalschutz

Bei bekannt werden von Bodendenkmalern ist unverziiglich das
Landesamt fiir Denkmalschutz bzw. der Kreisarchidologe beim LRA
Passau zu verstdandigen.

Technischer Umweltschutz

Der hochstzuldssige flaichenbezogene Schallleistungspegel betragt tags —
65 dB(A) und nachts max. 55 dB(A) im GI und 62 dB(A) im SO.

Der Nachweis ist im Genehmigungsverfahren von jedem anzusiedelndem
Betrieb unter Anwendung der geltenden Berechnungs- und
Beurteilungsrichtlinien (z. B. Larm, VDI — Richtlinien) anhand eines
schalltechnischen Gutachtens nachzuweisen.

Das Gutachten ist mit dem Bauantrag vorzulegen.

Planungen Bundesfernstraflen
im Bereich der (kiinftigen) Autobahn ist nachfolgendes zu beachten:

= Werbeanlagen sind so zu errichten, dass keine ablenkende Wirkung
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs beeintrachtigt

= Bei der Ansiedlung von Gewerbebetrieben ist darauf zu achten, dass
keine Rauch-, Staub- oder Dampfemissionen entstehen diirfen, die den
Verkehr auf der Autobahn beeintrachtigen konnen

= Beleuchtungen sind so anzuordnen, dass eine Blendwirkung fiir den
Autobahnverkehr nicht entstehen kann

= Die Stralenentwiésserungsanlagen der Autobahn diirfen nicht
beeintrachtigt bzw. behindert werden und miissen dauerhaft
gewihrleistet bleiben

= Wasser und Abwasser darf nicht in den Autobahngrund eingeleitet
werden

= In der Baubeschriankungszone (100 m Bereich) bedarf es bei
Errichtung von baulichen Anlagen der fernstra3enrechtlichen
Zustimmung



Begriindung und Erliuterung

= Aufstellungsgrundlage

Der Stadtrat Pocking hat am 06.11.2002 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Gewerbepark Konigswiese sowie die 16. Anderung des
Landschafts- und Flichennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 16
beschlossen.

Die Gemeinde Neuhaus hat am 22.12.2003 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

= Raumordnung und Landesplanung

Als Ausgangssituation kann der Ansiedlungsdruck an Autobahnausfahrten
und -kreuzen aufgrund guter verkehrlicher Lage und giinstigen
Grundstiickspreisen gesehen werden.

Interessenten gibt es fiir Autohdfe, Tankstellen, Speditionsbetrieben,
Lagereibetriebe, Grof3- und Einzelhandel sowie fiir sonstiges Gewerbe.

Problematisch ist der isolierte gewerbliche Standort in stddtebaulich nicht
integrierter Lage. Dies fiihrt zum Widerspruch der fachlichen Ziele der
Landesplanung. Des Weiteren ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
problematisch. Konfliktsituationen mit landwirtschaftlichen Betrieben
konnen ebenfalls gegeben sein.

Gewerbliche Siedlungsflachen an stidtebaulich nicht-integrierten Standorten
sind im Hinblick auf ihre Vereinbarkeit mit Zielen der Raumordnung sowie
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung in der Regel kritisch zu
beurteilen. So tragen diese meist zur Zersiedlung der Landschaft bei, lassen
sich nur schwer schonend in die Landschaft einbinden, fordern eine
ungegliederte Siedlungsentwicklung (LEP B II 1.5) und erhéhen durch das
Auseinanderfallen  von ~ Wohnstitten  und  Arbeitsplitzen  das
Verkehrsaufkommen (LEP B II 1.9). Zudem sind diese Neubaufliachen nicht
an geeignete Siedlungseinheiten, die iiber die erforderlichen Einrichtungen
der ortlichen Grundversorgung verfiigen, angebunden (LEP B II 1.6).
Andere fachliche und iiberfachliche Erfordernisse, wie z.B. der Erhalt einer
grof3rdumigen und iibergreifenden Freiraumstruktur

(§ 2 Abs. 2 Ziff. 3 ROG) sowie der weitgehende Erhalt landwirtschaftlich
genutzter Flachen (§ 2 Abs. 2 Ziff. 10 ROG), kénnen beeintrachtigt werden.

Ein Abweichen von diesen Normen lésst sich deshalb nur unter duBerst
engen Grenzen und nach vorangegangener landesplanerischer Uberpriifung



rechtfertigen. Dies gilt sowohl fiir die Anzahl solcher nicht-integrierter
Standorte als auch fiir die Art der dort zuldssigen Nutzungen.

Aus diesem Grund wurde auch der Anregung Rechnung getragen, ein
gemeindeiibergreifendes Plangebiet auszuweisen. In die Planung wurde u. a.
das Grundstiick Flur — Nr. 340, der Gemeinde Neuhaus mit aufgenommen.
Auch hier besteht die Moglichkeit, Gewerbebetriebe die an anderer Stelle
nicht zuldssig sind, anzusiedeln.

Sinnvoll sind Nutzungen dann, wenn gewerbliche Betriebe die Nihe zur
Autobahn unbedingt benétigen. Dies gilt im Besonderen fiir Rast- und
Autohdfe sowie Tankstellen und andere Serviceeinrichtungen, die fiir den
iiberregionalen Verkehr von Bedeutung sind. Ferner erscheint es moglich,
diese Kernbereiche durch Betriebe, die Logistikfunktionen erfiillen
(Speditionen, Lagereibetriebe), zu ergénzen. Dariiber hinaus konnten
erheblich belédstigende Betriebe, die sich nicht fiir eine Ansiedlung an
anderer Stelle eignen (z.B. Anlagen, die nach BimSchV zu genehmigen
sind), dort situiert werden. Weitere Nutzungen sind ausgeschlossen.

Diese Beschrinkungen sind baurechtlich abgesichert und durch
stddtebauliche Griinde zu gerechtfertigt. Hierzu z&dhlt beispielsweise die
Absicht der Kommunen, sonstige gewerbliche Entwicklungen im oder am
Siedlungs- und Versorgungskern groflerer Orte zu konzentrieren.

Um solche Entwicklungen mdglichst zu minimieren, sind diese nicht-
integrierten Industrie- und evtl. Sondergebiete (keine Gewerbegebiete !) auf
Kreuzungspunkte iiberregionaler Entwicklungsachsen zu beschrinken, da
hier eine Verdichtung des Verkehrs und damit eine erhdhte Nachfrage nach
verkehrsbedingten Dienstleistungen besteht. Eine Ansiedlung solcher
Einrichtungen an anderen Autobahnausfahrten bleibt somit auf diejenigen
Félle beschriankt, an denen eine Anbindung an eine geeignete
Siedlungseinheit moglich ist.

Landschafts- und Flachennutzungsplan

Im Bereich der Stadt Pocking wird im Parallelverfahren gleichzeitig der
giiltige Landschafts- und Fldchennutzungsplan durch Deckblatt Nr. 16
gedndert.

Im Bereich der Gemeinde Neuhaus wird die im Bebauungsplan dargestellte
Flache im derzeit laufenden Aufstellungsverfahren fiir den Landschafts- und
Flachennutzungsplan (6ffentliche Auslegung) mit eingearbeitet.



Lage und Grofle

Das Baugebiet liegt ca. 4 km vom 0stlichen Ortsrand der Stadt Pocking
entfernt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gréf3e von
insgesamt 36 ha. Davon sind 8,7 ha im Gemeindebereich Neuhaus.

Topographische Verhiltnisse
Das Gelédnde ist eben. Es liegt im Mittel auf 312,00 m ii. NN.
Angrenzende Bereiche

Das Baugebiet grenzt im Osten an die A3, im Norden an die B 12, im
Siden an den Weidenbach und im Westen an vorhandene
landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Planungen

B Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Sondergebiet fiir einen
Autohof, im Ubrigen ein Industriegebiet vorgesehen.

B Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ruhstorfer
Gruppe; die Abwasserbeseitigung ist sowohl bei der Klidranlage Pocking
als auch bei der Kldranlage Neuhaus méglich.

B Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON.

B Post- und Fernmeldeanlagen sollen nur in unterirdischer Bauweise
erfolgen.

Verkehrsanbindung

Hinsichtlich der verkehrstechnischen Beurteilung der ErschlieBung des
geplanten Baugebietes ist ein Gutachten von Herrn Prof. Dr. Harald Kurzak
erstellt worden. Im Ergebnis kann dabei festgehalten werden, dass die
Anbindung des Planbereiches an die B 12 ohne Signalanlage nicht
funktionieren wird. Eine Signalanlage ist daher fiir eine sichere
Verkehrsanbindung des Baugebietes an die B 12 erforderlich.

Die planlichen und technischen Anbindungsvoraussetzungen sind im Detail
mit dem Stralenbauamt Passau abgesprochen und in der Planung
beriicksichtigt. Nach dem Ausbau der B 12 zur A 94 soll die Anbindung des
Gewerbeparks tiber die kiinftige AS B 388 erfolgen.



= Umweltschutz

B Allgemein
Hinsichtlich der Larmimmissionen enthilt der
Bebauungsplan die entsprechenden Festsetzungen.

B Umweltvertriglichkeit
Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist UVP - pflichtig.
Im Rahmen der Bauleitplanung ist entsprechend den Bestimmungen des
UVPG in Verbindung mit der Anlage 1 Nr. 18.7 hierzu eine
Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt worden. Das Ergebnis ist
Bestandteil des Verfahrens.

= Altlasten

Im Bereich des Plangebietes ist auf dem Grundstiick Flur Nr. 432 entlang der
B 12 eine Fliche dargestellt, auf der nach einem Hinweis des
Landwirtschaftsamtes Passau/Rotthalmiinster eine ehemalige Deponie des
Rottwerkes mit einem Ausmal} von ca. 50 m x 50 m vorhanden sein soll.
Zur Klarung des Altlastenverdachtes soll auf dem Grundstiick nach
Aberntung Schiirfgrabungen durchgefiihrt werden.

Die Untersuchung erfolgt in Absprache mit dem Grundstiickseigentiimer,
dem Betreiber, dem Landratsamt Passau und dem Wasserwirtschaftsamt
Passau.

= Naturschutz

Fiir den Planbereich ist ein qualifizierter Griinordnungsplan erstellt worden.
Die Eingriffsregelung erfolgt nach den naturschutzrechtlichen
Bestimmungen; die erforderlichen Ausgleichsflichen werden nach dem
Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen ermittelt.
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1. Umweltvertriglichkeitspriifung

1.1 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile im
Einwirkungsbereich des Vorhabens

1.1.1 Naturraumliche Verhaltnisse

Das Planungsgebiet ist weitgehend eben und liegt um das 312,5 m — Niveau.

Es gehdrt zur naturrdumlichen Haupteinheit ,,Unteres Inntal“ (054 nach Meynen und
Schmithiisen) bzw. zur Untereinheit ,,Pockinger Heide* (054 — B nach Arten- und
Biotopschutzprogramm fiir den Landkreis Passau).

Nach den Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Pocking wird die Pockinger
Heide in zusétzliche Raum- und Planungseinheiten untergliedert; das Planungsgebiet ist
demzufolge der Konigswiese zuzuordnen.

Die Konigswiese ist innerhalb der Pockinger Heide durch eine Anderung der
Abdachungsrichtung zur Rott hin sowie durch zunehmende Feuchtigkeit charakterisiert.

1.1.2 Schutzgut Arten- und Lebensraume

Bestand

Bei der potentiellen natiirlichen Vegetation im Planungsgebiet handelt es sich um den Erlen-
Eschen-Auwald (Pruno-Fraxinetum).

Die aktuelle Vegetation im Planungsgebiet (Geltungsbereich) besteht aus intensiver
landwirtschaftlicher Nutzfliche.

Entlang der Stralenbdschungen wurden Pflanzungen angelegt; im westlichen Bereich des
Planungsgebietes befinden sich zwei markante Einzelbdume (Pappel und Eiche) sowie eine
Baum/Strauch - Hecke (vorwiegend Hasel, Liguster, Rosen, z.T. Ahorn und Eichen).

Der siidliche Teil des Geltungsbereiches grenzt an den Weidenbach, dessen Siidufer einen
zum Teil markanten Baumbestand aus iiberwiegend Eichen, Eschen und Erlen aufweist, der
auch im Landschaftsplan der Stadt Pocking dargestellt ist.

Im weiteren Umfeld (auBerhalb Geltungsbereich) sind nach den Darstellungen des
Landschaftsplanes Hecken sowie Reste von Feuchtwéldern kartiert.

Bewertung

Durch die Uberbauung kommt es zwar zu einem Verlust an Lebensraum fiir die spezifische
Tierwelt der Ackerbdden (z.B. Laufkéfer), es werden jedoch keine in der Biotopkartierung der
Stadt erfassten Flachen unmittelbar beriihrt, so dass auch keine fiir den Artenschutz relevanten
Flacheneinheiten verloren gehen.

Das innerhalb des Geltungsbereiches liegende Nordufer des Weidenbaches ist durch
entsprechende landschaftspflegerische MaBBnahmen 6kologisch aufzuwerten (Einhaltung von
Schutzabstdnden, Anlage von Wiesen, Ausbildung naturnaher Querprofile, Bepflanzung).
Eine faunistische Erhebung ist standortbedingt nicht erforderlich.



1.1.3 Schutzgut Boden

Bestand

In der Konigswiese finden sich Lehmbdden und teilweise Tone. Die Bodenbildung ist stark
grundwasserbeeinfluf3t, so dass sich zum teil tiethumose Gleye entwickelt haben — die
Profiltiefe der Boden liegt bei ca. 20 cm.

Die Konigswiese wurde noch Ende der 30er Jahre als Griinland genutzt. In den feuchtesten
Bereichen kam es infolge der eingeschriankten Verwesung zu einem Anstieg der organischen
Substanz und somit zu Niedermoorbildung.

Noch in den 20 er Jahren wurde hier vereinzelt Torf gestochen.

Infolge von Grundwasserabsenkungen wird in dem ehemaligen Feuchtgebiet heute
weitgehend Ackerbau betriebe (Bonitit 40), so dass sich die Boden von semiterrestrischen zu
terrestrischen wandeln.

Nach Angaben des Landwirtschaftsamtes Passau / Rotthalmiinster soll sich entlang der B12
auf dem im Bebauungsplan ndher gekennzeichneten Grundstiick mit der F1. Nr. 432 eine
ehemalige Deponie des vormaligen Rottwerks mit einer Flache von ca. 50 m x 50 m befinden.

Bewertung

Durch die Bautitigkeit erfolgt ein Verlust des gewachsenen belebten Bodenkdrpers — es
entfallen somit folgende Funktionen: Filter zum Schutz des Grundwassers vor Néhr- und
Schadstoffeintrag, Regulator des Regenwasserabflusses, landwirtschaftliche Flache mit
mittlerer Ertragsleistung.

Zur Kldrung des Altlastenverdachtes sollen auf o. g. Flache nach Aberntung
Schiirfgrabungen durchgefiihrt werden

1.1.4 Schutzgut Wasser

Bestand

In dem pleistozdnen Schottern konnten sich grofBe Grundwasservorkommen sammeln; das
erste Grundwasserstockwerk wird von der Tiefe des tertidren Untergrundes (Schlier)
bestimmt, der im Planungsgebiet bei ca. 4 m ansteht.

Der mittlere Grundwasserflurabstand liegt bei ca. 310 m {i. NN, also ca. 2,5 m unter Gelénde.
Bedeutsam sind die relativ hohen Schwankungen des Grundwasserspiegels im
jahreszeitlichen und jéhrlichen Rhythmus, die bei +/- 1,5 m iiber bzw. unter dem langjahrigen
Mittel liegen konnen. Im Bereich der Konigswiese kann aus den ausdiinnenden Schottern das
Grundwasser austreten.

Die Flierichtung des Grundwassers verlduft von SW (Oberstrom) nach NO (Unterstrom),
wobei sich durch die Autobahn lokale Verdanderungen der Stromungsrichtung ergeben
konnen.



Bewertung

Eine direkte Beeintrachtigung von Gewéssern bzw. Oberflachenwasser ist nicht gegeben.
Die Uberbauung und Versiegelung der bisher offenen Flichen fiihrt jedoch zu einem
partiellen Verlust der Grundwasserbildung auf diesen Flachen.

Des Weiteren besteht die Gefahr einer Verunreinigung des Grundwassers durch Schadstoffe
infolge der angrenzenden verkehrlichen Nutzung (Salzeintrag, Reifenabrieb), zumal im
Bereich der Konigswiese die Empfindlichkeit gegeniiber Grundwasserverschmutzung sehr
hoch ist.

Der Schutz des Grundwassers stellt ein vordringliches Planungsziel dar.

Aus wasserwirtschaftlichen Erfordernissen kann in Teilflachen eine Auffiillung des Geldndes
sinnvoll und notwendig sein.

1.1.5 Schutzgut Luft / Klima

Bestand

Das Klima des Unteren Inntals ist durch ein kontinentales Ubergangsklima mit heiBen
Sommern und nicht sehr strengen Wintern gekennzeichnet.

Die jdhrliche Niederschlagsmenge im Bereich der Konigswiese liegt bei 770 mm (Station
Neuhaus), wobei das Niederschlagsminimum im Februar (40 mm) und das Maximum —
bedingt durch konvektive Schauerregen - im Juli (140 mm) erreicht wird.

Das Regionalklima der Konigswiese ist auch durch die Ausbildung von Strahlungs- und
Flussnebel charakterisiert: So liegt die Zahl der Tage mit Nebel bei etwa 70 — 80.

Die mittlere Haufigkeit der Windrichtung / Jahr liegt mit einem Wert von ca. 48 % bei
westlichen bzw. stidwestlichen und nordwestlichen Winden; die mittlere Zahl an windstillen
Tagen betrigt ca. 40 %.

Bewertung

Mit der Schaffung von gewerblichen Flidchen bzw. durch den geplanten Bau des Autohofes
kann eine Beeintridchtigung des Schutzgutes Luft gegeben sein, da eine erhohte Zahl von
Kondensationskernen zu einer stirkeren Lufttriibung und einer stirkeren
Immissionsbelastung fiihrt.

Auch ist — bedingt durch die vorhandenen Stralenddmme — der Luftabflull nur eingeschrénkt
moglich.

Im Bereich der Stralendimme besteht dariiber hinaus die Gefahr des Kaltluftstaus.

Die durch die intensive Versiegelung der bisher landwirtschaftlich genutzten Fldchen
bedingte Anderung des Mikroklimas kann insgesamt vernachlissigt werden.



1.1.6 Schutzgut Landschaft

Bestand

Die Kdnigswiese ist durch eine weitgehend ebene Landschaft charakterisiert, von der sich
Blickbeziehungen zu den umliegenden groBrdumigen Landschaftsteilen (Sauwald, Auslaufer
Bayerischer Wald) ergeben, die jedoch durch die vorhandenen Stralenddmme eingeschréinkt
werden.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung besteht ein Mangel an gliedernden
bzw. belebenden Landschaftselementen.

Bewertung

Aufgrund seiner exponierten verkehrlichen Lage wird durch das geplante Vorhaben das
Landschaftsbild im Planungsgebiet nur geringfiigig beeintrachtigt, zumal die vorhandenen
und tiberwiegend begriinten Ddmme das Gebiet in ndrdlicher, westlicher und z.T. in siidlicher
Richtung abschirmen.

Innerhalb des Planungsgebietes sowie nach Siiden und Osten hin, sind zur Gliederung und
Gestaltung der Freiflichen sowie als Abgrenzung und Verbindung zur freien Landschaft,
Anpflanzungen vorzunehmen.

1.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Aufgrund der topographischen und hydrographischen Verhéltnisse besall die Konigswiese
lange Zeit einen hohen Griinlandanteil und wurde nur vereinzelt besiedelt; heute wird das
Gebiet landwirtschaftlich intensiv genutzt.

Diese Bedingungen fiihrten in der Vergangenheit auch dazu, dass die Konigswiese tiber
Jahrhunderte als Aufmarsch- und Gefechtsfeld fiir zahlreiche kriegerische Auseinander-
setzungen diente.

So konnten in der Konigswiese bedeutende archidologische Einzelfunde aus der
Urnenfelderzeit (bronzenes Griffdornmesser) oder der Bajuwarenzeit (Pfeilspitze) gefunden
werden.

Bewertung

Durch das Vorhaben erfolgt ein Verlust an landwirtschaftlicher Produktionsfldche, der jedoch
aufgrund der relativ schlechten Bdden und der verkehrlichen Situation als nicht gravierend zu
bewerten ist.

Bei der ErschlieBung und Bebauung des Gebietes ist verstirkt auf mogliche archidologische
Funde zu achten.



1.2 Zusammenfassende Bewertung

Nach Realisierung des Vorhabens werden keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen verbleiben.

Die vorhandenen Eingriffe in den Naturhaushalt wurden in dieser Umwelt-
vertraglichkeitspriifung ermittelt; sie werden im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung im Bebauungs- und Griinordnungsplanverfahren durch geeignete
Verminderungs-, Vermeidungs- und Ausgleichsmaflnahmen kompensiert.

2. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

2.1 Vorgehensweise

Zur Ermittlung des Nachweises der erforderlichen Ausgleichsflachen wird im Folgenden nach
dem Leitfaden ,.fiir die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung® vorgegangen (Regelverfahren).

2.2 Erfassung der Ausgestaltung der geplanten Bebauung
Auswirkungen des Eingriffs

Die Ausgestaltung der geplanten Bebauung beeinflusst die Intensitét der konkreten
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft. So gehen durch die Versiegelung nahezu alle
Schutzgutfunktionen verloren.

Die Beschreibung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft kann dabei tiberschligig aus
dem Mal der baulichen Nutzung abgeleitet werden, die im Planungsgebiet bei maximal 0,8
liegt.

2.3 Ermittlung des Umfanges der erforderlichen Ausgleichsflache

Beziiglich der Eingriffschwere ist das Planungsgebiet dem TYP A:
hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ iiber 0,35) zuzuordnen.

Hinsichtlich der Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild ist das Gebiet fiir die
Schutzgiiter Arten- und Lebensrdume, Boden, Klima, Landschaftsbild sowie Sach- und
Kulturgiiter in die Kategorie I:

Gebiete geringer Bedeutung einzustufen,

lediglich das Schutzgut Wasser fillt in die Kategorie II:

Gebiete mit mittlerer Bedeutung.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass im Planungsgebiet Flidchen liegen, die
iiberwiegend eine geringe Bedeutung fiir Natur und Landschaft besitzen.

Bei der Festlegung des Kompensationsfaktors ergibt sich entsprechend der Matrix ein Wert
zwischen 0,3 und 0,6.



Da im Griinordnungsplan eine Vielzahl von Vermeidungs-, Verminderungs- und
Ausgleichsmallnahmen festgesetzt werden, wurde - in Abstimmung mit Frau Christiane Kotz
von der Unteren Naturschutzbehorde beim Landratsamt Passau am 10.11.03 - ein
Kompensationsfaktor von 0,4 festgelegt.

2.4 Auswahl der Ausgleichsfliiche und naturschutzfachliche Mafinahmen

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes umfasst eine Fliche von ca.
35,8 ha, wobei ein Grundstiick von ca. 8,7 ha im Gebiet der Gemeinde Neuhaus liegt.

Die Nutzung der Fliachen verteilt sich wie folgt:
Vorbehaltsfliche Autobahn

bzw. bestehende B 12: 4,7 ha
Verkehrsflachen: 2,7 ha
Baufl4chen: 19,5 ha
Griinflichen bzw. Okoflichen: 8,5 ha
Flache Weidenbach: 0,4 ha
GESAMT: 35,8 ha

Die 85.000 gm Griin- bzw. 6kologischen Ausgleichsfldchen verteilen sich wie folgt:
Stadt Pocking (ca. qm) Gemeinde Neuhaus (ca. qm)

Gestalterische Fldchen 8.600 2.800
Best. Baum/Strauchhecke 400 5.000
Anpflanzung Baum/Strauchhecke 7.600 2.800
Wiesenflachen mit Rinnen 40.800 9.000
Gestaltung Weidenbach 8.000 -

GESAMT 65.400 19.600

Der fiir die Berechnung der Ausgleichsflichen zugrunde liegende Bereich ist der
Geltungsbereich des BP/GOP (35,8 ha) abziiglich der Vorbehaltsfliche Autobahn/Bereich
bestehender B12, so dass sich eine Flache von 31,1 ha ergibt, wobei auf die Stadt Pocking
22, 4 ha und auf die Gemeinde Neuhaus am Inn 8,7 ha entfallen.

Die GroBe der Ausgleichsflidchen betrdgt bei einem Kompensationsfaktor von 0,4 demnach
fiir die Stadt Pocking 8.96 ha und fiir die Gemeinde Neuhaus 3,48 ha.

Im Griinordnungsplan sind neben gestalterischen Griinflachen (8.600 gqm bzw. 2.800 qm), die
einen geringen 0kologischen Wert besitzen und nicht zur Ausgleichsfldchenberechnung
herangezogen werden, auch Ausgleichsflachen von hoher naturschutzfachlicher Bedeutung
festgesetzt.

Es sind dies die Anpflanzung von 10 m breiten Baum/Strauchhecken, die zur Hélfte
angerechnet werden sowie Flachen fiir die 6kologische Aufwertung des Weidenbaches, die
abziiglich eines 5 m breiten Streifens entlang des Baches (= 1.750 qm) als Ausgleichsfldchen
anerkannt werden sollen.

Des Weiteren sind im GOP ausgedehnte Flachen mit extensiven Wiesen, die durch die
Gestaltung von Rinnen 6kologisch aufgewertet werden, vorgesehen.



Da diese Fliachen jedoch liberwiegend im ,,Stérband* der kiinftigen Autobahn liegen, werden
sie nur zu 30% bei der Berechnung der Ausgleichsfldche anerkannt.

Es ergeben sich somit folgende Ausgleichsflachen (ha):

Stadt Pocking Gemeinde Neuhaus
Zugrunde liegende Fldche 22,4 8,7
Kompensationsfaktor 0,4 8,96 3,48
Abziiglich Baum/Strauchhecke(50%) 0,38 0,14
Abziiglich Gestaltung Weidenbach 0,63
Abziiglich Wiesenflache (35%) 1,22 0,27
Nachzuweisende Ausgleichsfldche 6,73 3,07

Die 6kologischen Ausgleichsflichen von 6,73 ha werden vom Okokonto der Stadt Pocking,
Flur Nrn. 2073, 2074 und bzw. 2075, jeweils Gemarkung Hartkirchen, abgebucht.

Die Gemeinde Neuhaus hat auf der Gemeinderatssitzung vom 22.12.03 beschlossen, ein
Okokonto einzurichten. Die 6kologischen Ausgleichsflichen von 3,07 ha sollen von diesem
Okokonto abgebucht werden.

Folgende Grundstiicke sind nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde als
Ausgleichsflachen vorgesehen:

FLNR. Gemarkung FlachengroBe Okokontofliche
762 Vornbach 0,7380 ha ca. 0,7000 ha
86 Mittich 0,2108 ha 0,1054 ha

565 Mittich 0,6670 ha 0,6670 ha

706 Mittich 0,3330 ha 0,3330 ha

650 Mittich 0,5870 ha 0,7044 ha
2402 Mittich 0,3297 ha 0,2363 ha
817 Mittich 0,3602 ha 0,3602 ha
Summe 3,2257 ha 3,1063 ha

Die naturschutzfachlichen MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches sind im
nachfolgenden Bebauungs- und Griinordnungsplan durch Zeichen und Text verbindlich
festgesetzt und in nachfolgender Ubersicht zusammengestellt:

Schutzgut Arten- und Lebensrdume

- Erhalt vorhandene Vegetation
- Vernetzung von Vegetationselementen
- Neuanlage von Vegetation nach den Zielen ABSP:
(Vorrangige Erhohung der Strukturvielfalt durch Anlage von Hecken)
- Gestaltung von Wiesen und Feuchtgebieten
- Anlage Schutzzone Weidenbach

Schutzgut Boden

- Festsetzungen tiiber geringstmogliche Versiegelung bzw. die Art der zu verwendenden
Bodenbelige
- Wiederherstellung der Griinlandnutzung in Schutzzonen (Wiesen, Feuchtwiesen)



Schutzgut Wasser

- Naturnahe Ausbildung der Entwésserungseinrichtungen

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundstiicken

- MaBBnahmen zur Wasserriickhaltung in 6ffentlichen Griinflichen

- Ableitung des Niederschlagwassers in offene, naturnah gestaltete Rinnen und Mulden
- Gestaltung von Schilf- und Réhrichtzonen

Schutzgut Klima / Luft

- Einsatz von umweltgerechten Heizanlagen
- Anpflanzungen zum Immissionsschutz
- Freihalten von Frischluftschneisen

Schutzgut Landschaft

- Erhalt vorhandener Vegetationselemente

- Eingriinung der ErschlieBungsstral3en

- Eingriinung der Grundstiicksgrenzen

- Durchfiihrung von Randbepflanzungen

- Durchgriinung der Sonderbaufldchen und Industriegebiete
(Freiflaichengestaltungsplan)

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

- Verstirkte Achtung auf archéologische Funde und ggf.
- unverziigliche Meldung an zustdndige Behdrden

3. Festsetzungen zur Griinordnung

3.1 Festsetzungen zur Pflanzung

3.1.1 Pflanzlisten
Die Bepflanzung soll mit heimischen Geholzen erfolgen. Folgende Bdume und
Straucher stehen zur Auswahl:

Biume I. Ordnung

Spitzahorn, Bergahorn, Zitterpappel, Winterlinde, Sommerlinde, Stieleiche,
Traubeneiche, Esche, Walnuf3, Rotbuche, Silberweide, Bruchweide,
Schwarzerle, Grauerle, Feldulme

Béaume II. Ordnung
Feldahorn, Hainbuche, Vogelkirsche, Traubenkirsche, Mehlbeere, Vogelbeere,
Speierling, Elsbeere

Straucher / Feldgehdlze
Hasel, Salweide, Purpurweide, Mandelweide, Hanfweide, Kornelkirsche, Roter
Hartriegel, Schwarzer Holunder, Roter Holunder, Weildorn, Pfaffenhiitchen,
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Heckenkirsche, Kreuzdorn, Liguster, Schlehe, Gemeiner Schneeball, Wolliger
Schneeball, Wildapfel, Hundsrose

Obstbaume
Heimische Sorten, Hoch- oder Halbstamm

Rank- und Kletterpflanzen
Mit Kletterhilfe: Knoterich, Hopfen, Waldrebe, Glyzinie
Ohne Kletterhilfe: Efeu, Wilder Wein, blauregen, Kletterhortensie

Negativliste

An den im GOP bezeichneten Standorten diirfen folgende Gehdlze nicht
gepflanzt werden:

Birke, Fichte, Trauerweide, Kiefern-, Tannen-, Zypressen- und
Eibengewichse, simtliche Arten von Kugelbdumen

Qualifikation

Laubbaum: 3 xv.m. B., STU 14/16, H6he 250-300
Obstgeholze: 3 xv. m. B., STU 10/12 , Hoch- oder Halbstamm
Strauch: 2 xv., 60-80

Pflege

Die festgesetzten Geholzpflanzungen sind pfleglich heranzuziehen und in ihrer
natlirlichen Entwicklung zu fordern.

Sie sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall durch gleichwertige und
gleichartige zu ersetzen.

Die Dauer der Entwicklungspflege betrdgt mindestens drei Jahre.

Der Einsatz von Insektiziden, Pestiziden, Herbiziden und Fungiziden ist nicht
erlaubt.

Sonder- und Industriegebiet

Allgemeine Festsetzungen )
Fiir die gewerblichen Baugrundstiicke ist eine GUZ (Griinflaichenzahl) von
mindestens 0,15 festgesetzt.

Fiir die Baugrundstiicke sind Freiflichengestaltungspldane (M = 1:500)
einzureichen.

Die Grundstiicke sind entsprechend den planlichen und textlichen
Festsetzungen zu gestalten und zu bepflanzen.

Die Pflanz- und GestaltungsmafBnahmen sind spitestens 1 Jahr nach Abschlufl
der ErschlieBungsmaBnahmen vorzunehmen.

Griinordnung
Die im Griinordnungsplan bezeichneten Vegetationselemente sind zu erhalten.
Einzelne Baukomplexe bzw. Funktionsbereiche sind durch Griinzdsuren mit

Béumen zu gliedern. Von den im Plan dargestellten Standorten kann
abgewichen werden.
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3.3

3.3.1

Pro 1000 qm Grundstiicksflache ist ein Baum I. Ordnung zu pflanzen.

Die ErschlieBungsstralen und Zufahrten sind mit Baumen I. Ordnung
einzufassen; fiir einzelne Erschlieungsabschnitte soll die Auswahl jeweils auf
eine einzige Art beschriankt werden.

Pro acht ausgewiesener PKW-Stellpldtze bzw. pro 4 ausgewiesener LKW-
Stellplétze ist jeweils ein Baum zu pflanzen.

Nicht durch Fenster gegliederte Wandfassaden und Einfriedungen sind mit
Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen.

Intensive und extensive Dachbegriinungen sind zuléssig.

Schutz von Geldnde, Boden und Wasser

Das Gelande soll in seinem natiirlichen Verlauf nur dann verdndert werden,
wenn die wasserwirtschaftlichen Verhéaltnisse dies erfordern.

Geringméchtige Abgrabungen und Aufschiittungen sind zur Biotopgestaltung,
zur Regenwasserversickerung und zur Modellierung der vorhandenen
Stralenbdschungen zuléssig.

Der belebte Mutterboden ist vor Beginn der BaumaBBnahme abzutragen und vor
Verdichtung zu schiitzen. Nach Moglichkeit ist er innerhalb des Baugebietes
wieder einzubauen.

Die Versiegelung ist auf das unumgéngliche Mal} zu beschrianken.

Die Grundwassererneuerung soll durch wasserdurchldssige Beldge und
bewachsene Bodenoberflachen gefordert werden.

Zulassig sind Natur- oder Betonsteinpflaster auf Kiesbett mit
wasserdurchlissigen Fugen, Schotterrasen, Kiesmastix oder Mineralbeton.

Das Niederschlagswasser soll breitflachig versickert werden. Auf den
Grundstiicken sind, vor allem im Bereich der anzulegenden Wiesen
Entwésserungsrinnen und Retentionsfldchen anzulegen.

Das Niederschlagswasser soll in die anzulegenden Wiesen- bzw.
Retentionsflichen entlang der Autobahn bzw. des Weidenbaches geleitet
werden (siche Punkt 3.3).

Okologische Ausgleichsfliiche

Anlage Wiesenflidche

An bezeichneten Standorten sind durch Bodenvorbereitung (Ausmagern)
naturnahe Wiesen anzulegen.

Die Einsaat von autochthonem Saatgut (Wiesengraser und Krauter) ist zuléssig.
Die Pflege der Wiesenfldchen erfolgt durch zweimalige Mahd im Jahr, wobei
der erste Schnitt nicht vor Juni erfolgt. Das Méhgut ist abzutransportieren.
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3.3.6

Gestaltung Rinnen

Innerhalb der Wiesenfldchen sind unter Ausbildung naturnaher und
abwechslungsreicher Querprofile Abflussrinnen fiir das Niederschlagswasser
anzulegen.

Durch Abziehen des Oberbodens und durch geringe Gelindemodellierungen
(Abgrabung maximal 0,7 m) sollen dabei Feuchtgebiete als Retentionsflachen
gestaltet werden.

Der Rinnenverlauf ist mit ,,bachbegleitenden* Geholzen zu bepflanzen; im
Bereich der Retentionsfldchen sind Schilf- und Réhrichtzonen anzulegen.

Anlage von Baum- Strauchhecken

An den im GOP festgesetzten Randbereichen sollen auf einer Breite von 10 m
Baum-Strauchhecken gepflanzt werden. Die Bdume sind vorrangig mittig, die
Straucher an den Rédnder einzubringen.

Die Flachen miissen auBBerhalb einer Grundstiickseinzdunung liegen.

Schutzzone Weidenbach

Der Weidenbach ist durch folgende MaBBnahmen 6kologisch aufzuwerten:
Bestandssicherung vorhandener Baume, Anlage und Gestaltung einer
ausreichenden Schutzzone zum Baugebiet (mind. 15 m), Ausbildung
naturnaher Querprofile, Bepflanzung mit bachbegleitenden Geholzen.

Pflanzung Feldgeholze
Die im GOP dargestellten Feldgeholze sollen jeweils mit Gruppen der gleichen
Art angelegt werden.

Einzédunung
Die 6kologischen Ausgleichsflachen diirfen nicht dauerhaft eingezédunt werden.

Pocking, August 04

Albert Krah
Diplomgeograph Univ.
August 04
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