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Verfahrensvermerk Bebauungs- und Griinordnungsplan

Deckblatt Nr. 5
Bebauungsplan ,,Dreiburgenstrale/ Rothauerstrale”
Bebauungsplan der Innenentwicklung § 13 A BauGB

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 29.04.2014 die Anderung des Bebauungsplans durch
Deckblatt Nr. 5 beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 12.05.2014 ortstblich bekannt
gemacht.

2 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans durch Deckblatt Nr. 5 in der Fassung vom 14.04.2014
wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 20.05.2014 bis 20.06.2014 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans durch Deckblatt Nr. 5 in der Fassung vom 14.04.2014 wurde
mit der Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.05.2014 bis 20.06.2014 offentlich

ausgelegt.

4. Die Abwagung aus dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Sitzung
des Gemeinderates Tittling vom 01.07.2014.
Die Gemeinde Tittling hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 01.07.2014 den
Bebauungsplan durch Deckblatt Nr. 5 gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 14.04.2014
als Satzung beschlossen.

5. Aufgrund von Anderungen in der Planung wurde der Satzungsbeschluss v. 01.07.2014 in der
Sitzung des Marktgemeinderates Tittling vom 29.07.2014 wieder aufgehoben (Die Satzung war
noch nicht ausgefertigt bzw. in Kraft gesetzt.)

6. In der Sitzung des Marktgemeinderates Tittling vom 29.07.2014 wurde beschlossen, den Entwurf
des Bebauungsplanes durch Deckblatt Nr. 5 in der Fassung vom 23.07.2014 erneut erganzend
auszulegen (§ 4 A Abs. 3 BauGB.) Dies wurde am 20.08.2014 ortsuiblich bekannt gemacht.

7. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes durch Deckblatt Nr. 5 in der Fassung vom 23.07.2014
wurden die Behorden bzw. Trager offentlicher Belange ( § 4 Abs. 2 BauGB) bzw. die betroffene
Offentlichkeit ( § 3 Abs. 2 BauGB) in der Zeit vom 28.08.2014 — 19.09.2014 beteiligt.

8. Der Abwagungsvorgang aus der erganzenden Auslegung erfolgte in der Sitzung des
Marktgemeinderates vom 07.10.2014.
Der Marktgemeinderat Tittling hat mit Beschluss vom 07.10.2014 den Bebauungsplan durch
Deckblatt Nr. 5 geméaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 07.10.2014 als Satzung
beschlossen.

9. Die Ausfertigung der Satzung i.d. Fassung vom 07.10.2014 erfolgte am 16.03.2016.
10. Der Satzungsbeschluss zum Deckblatt Nr. 5 des Bebauungsplanes ,Dreiburgenstrafte/Rothauer

StraRe* mit Begriindung in der Fassung vom 07.10.2014 wurde am 16.03.2016 geman § 10 Abs.
3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Gde. Tittling, den 16.03.2016
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ALLGEMEINES

Der Markt Tittling hat beschlossen, den rechtsgultigen Bebauungsplan
"Dreiburgenstrale/ RothauerstraRe“ durch die Erstellung des Deckblattes Nr. 5
zu andern. Der Anderungsbereich betrifft eine Flache von ca. 0,43 ha.

LUFTBILDER




LAGEPLAN M 1:5000
Deckblatt Nr. 5
Bebauungsplan "Dreiburgenstralie/ Rothauerstralte”
BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
MI-MISCHGEBIET (gem. § 6 BauNVO)
DREIBURGEN- CENTER MARKT TITTLING
’ (SCHMALZBAUER- LIEBL EHEM. BREIT- GEBAUDE,
PARZELLE NR. 9)
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Gemarkung: Tittling Vermessungsamt Vilshofen an der Donau, 15.11.2013

Die Erstellung von Ausziigen aus dem Katasterkartenwerk ist der das Kataster fihrenden Behdrde vorbehalten.
Vervielfaltigungen (kopiert bzw. digitalisiert und EDV-gespeichert) sind nur fir den eigenen Bedarf gestattet.
Die Weitergabe an Dritte ist nicht erlaubt.

Zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; insbesondere bei lang gestrichelt dargestellten Grenzen kann es zu gréReren
Ungenauigkeiten kommen.

In der Darstellung der Grenzen kénnen Veranderungen beriicksichtigt sein, die noch nicht in das Grundbuch tbernommen sind.
Der Gebaudenachweis kann vom értlichen Bestand abweichen.
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Markt Tittling
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Folgende neue bzw. zusétzliche textliche und planliche Festsetzungen und Hinweise
sind erforderlich: ansonsten sind alle Festsetzungen gem. dem rechtskréaftigen
Bebauungsplan gultig!

. Textliche Festsetzungen (gem. § 9 BauGB und nach Art. 81 BayBO)

Zu 2. Gestaltuna der baulichen Anlagen — Grundlage rechtskraftiger Bebauungsplan

2.1.1 Gebaudetypen:
a) Hanglagen > 1.50 m, zuléssig auch:

UntergeschoR / Erdgeschof / Ausgebautes Dachgeschof
als VoligeschoR bzw. als Obergeschol® an der Sud-West-Seite
(beidseits Turm, mittig dazwischen flachgeneigtes Satteldach)

Dachform: zulassig auch als Zeltdach (Turm) bzw. Pultdach
bei Schleppgauben

Dachneigung:  zul. auch 10° - 40° (Schleppgauben — Turm)
Eindeckunag: zul. auch Metalleindeckung

Kniestockhohe: zul. auch bis 1,25 m einschl. Pfette
Dachgauben:  zul. auch bis 4,00 m?/ Loggien bis 14 m?

Wandhohe: zul. auch bis 7,50 m ab vorh. Gelande bzw. 9,50 m
fur Obergeschof und 11,00 m fur Turm an der
Sid-Westseite

Wandhohe Ersatzbau Waschboxen: max. 4,71 m

Zu 5. MaR der baulichen Nutzung

5:1 1 Zahl der VollgeschoRe zulassig UG/EG/ausgebautes DG bzw. OG an der
Sud-Westseite.

6.2  mmrme——— Baugrenze (gem. Lageplan/ Deckblatt)

6.2.1 ____ Baulinie fur Ersatzbau Waschboxen (gem. Lageplan / Deckblatt)

Zu 9. Sonstige Festsetzungen u. Darstellungen

9.4 - = = = Grenze des raumlichen Geltungsbereichs firr das Deckblatt Nr. 5 zum
Bebauungsplan

Zusatzlich:

Wasserversorqung
Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgungsanlage.
Léschwasser vorhanden.

Abwasser

_Die Schmutzwasserbeseitigung ist tber den &ffentlichen Kanal vorzunehmen. Die Einleitung von
Abwasser aus der Waschanlage aus der FI.Nr. 514/2 Gemarkung Tittling in die offentliche
Abwasseranlage des Marktes Tittling wurde mit Bescheid des Landratsamtes Passau vom
29.10.2015 (AZ: 53.0.07 WA 20064) genehmigt.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserableitung wurde die beschrénkte wasserrechtliche Erlaubnis
nach Art. 15 BayWG am 29.10.2015 (AZ: 53.0.07-6421.1WA 20050) durch das Landratsamt
Passau erteilt. Demnach ist ein Regenriickhaltebecken mit einem Speichervolumen von mind.

47 m? vor Einleitung des Niederschlagswassers in den namenlosen Graben (FI.Nr. 514/2) zum
Rabersbach zu errichten. Maximale Einleitungsmenge aus Regenriickhaltebecken in den
namenlosen Graben 4 I/s;"
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Il. Textliche Hinweise

1.0 Umweltschutz / Immissionsschutz:
Die Immissionen die aus ordnungsgemaRen landwirtschaftlichem Betrieb
und dazugehérigen Flurflachen entstehen, sind zu dulden (Geruch, Staub, Larm).

2.0 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung:
Aufgrund des Bebauungsplanes der Innenentwicklung, hier explizit Nachverdichtung

kann auf die Umweltpriifung verzichtet werden (Grundflache unter 20.000 m?,
Erforderlichkeit eines Ausgleiches entfallt).

3.0 Biirgersteig
Bereits entlang der Kreisstrae mit einer Breite von 1,5 m vorhanden.

Im Bereich der best. Zufahrt ist eine farbliche Markierung bzw. Beschilderung gem. StVo
erforderlich.

4.0  Griinflichen: (Naturschutz- und Landschaftspflege)
Umlaufende Randeingriinung gem. Plan, bzw. Grunordnung.

5.0 Wertstofferfassung:
Fur alle Mull- bzw. Wertstofftonnen ist ausreichend Flache von den
Grundstiickseigentiimern auf dem Betriebsgeléande vorzuhalten, ebenso fur die
Benutzung durch moderne Mullsammelfahrzeuge. (Wendeflachen usw.)

6.0 Empfehlungen fiir energiebewusstes Bauen: (Niedrigenergiebauweise)
Bereits bei der Planung sollte der Bauherr die Einsparungsméglichkeiten beim Energie-
und Wasserbedarf berlcksichtigen.

Die Wirtschaftlichkeit ergibt sich durch spatere Betriebskosteneinsparung.

Maglichkeiten: (Niedrigenergiebauweise gem. EnEV) 2014

a) Energiesparende, bedarfsgerecht ausgelegte Heizungsanlage/ Erdwérmeheizung

b) Energiesparlampen und Energiesparhaushaltsgerate

c) Neue Energieeinsparverordnung erfullen.

d) Sonnenenergienutzung durch Solaranlagen fur Brauchwassererwdrmung
und Heizungsunterstitzung, sowie fur Stromnutzung (Photovoltaik)

e) Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser speziell Gartenbewasserung
und Toilettenspiilung (Zisterne mit mind. 6 m* Inhalt)

f) Einbau einer Gebaude — Luftungsanlage mit Warmertickgewinnung.

g) Sonnenschutzeinrichtungen an den Fassaden vorsehen, damit keine Klima-
gerate erforderlich sind.

h) Zur Minimierung von Eintragen in das Oberflachenwasser sind soweit
wie méglich Dacher aus Zink, Kupfer und Blei zu vermeiden.
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Ill. Planliche Festsetzungen

GemaR der Verordnung ber die Ausarbeitung der Bauleitplane, sowie
tiber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung)

1.

Art der baulichen Nutzung:

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 - 11 BauNVO)

Mischgebiet

(gem. § 6 Abs. 1,2 u. 3 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung:

Lo

3.1

3.2

3.3

>

(§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1, BauGB § 16 BauNVO)

Fur das Baugebiet wird das MaR der baulichen Nutzung durch die im
Plangebiet festgesetzten Werte der Grundflachenzahl (GRZ) und der
Baumassenzahl (BMZ) bestimmt.

GRZ
GFzZ

0,4
0,8

I n

Wandhéhen: zul. auch bis 7,50 m ab vorh. Geléande bzw.
9,50 m fur Obergeschof und 11,00 m fir Turm an der
Sid-Westseite.

Wandhéhe Ersatzbau Waschboxen: max. 4,71 m
(gem. § 17 Bau NVO)

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

Offene Bauweise

........ Baugrenze (neu It. Lageplan/ Deckblatt)

Baulinie fur Ersatzbau Waschboxen (It. Lageplan / Deckblatt)

Griinflichen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 u. Abs. 4; § 9 Abs. 1 Nr. 15 u. Abs. 6 BauGB)

priv. Grunflachen
gem. Plan

11
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5. Planungen, Nutzungsregelungen und Flachen fiir MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 u. Abs. 4)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20,25 u. Abs. 6 BauGB)

Pflanzliste

5.1 / Laubbaume 1. Ordnung zu pflanzen geman
Z

52 Pflanzung von 3 reihigen Hecken aus standortheimischen
Laubbdumen und Strauchern gemal Pflanzlisten

10.3.2-10.3.3

5.3 RR- Regenriickhalteweiher

6. Sonstige Planzeichen

R
6.1 /7 465 Hohenlinien

6.2 -0 B B Grenze des raumlichen

Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

6.3 PP PP — Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(von SO zu Ml bzw. zu WA)

6.4 - s s = Grenze des raduml. Geltungsbereichs
Deckblatt Nr. 5

12
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Begriindung und
Erlauterung

Deckblatt Nr. 5 Bebauungsplan ,Dreiburgenstrale/ Rothauerstraf’e”

Bebauungs- und Griinordnungsplan
MI- Mischgebiet (gem. s 6 saunvo)
Dreiburgen-Center Markt Tittling

Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13 a BauGB (beschleunigtes Verfahren)

Fur das Gebiet, das wie folgt umgrenzt ist:

im Nord-Westen : Geplantes Wohngebiet WA (ErschlieBungsstralie)

im Sud- Westen 2 Geplantes Wohngebiet WA (ErschlieBungsstralie
und Wendehammer)

im Sud- Osten : Best. Mischgebiet Ml

im Nord- Osten : RothauerstralRe (Kreisstrae PA 19)

Tittling/Muth, 14.04.2014
geéandert: 23.07.2014, 07.10.2014

Architekturbiiro
Willi Neumeier s
Architekt Dipl.-Ing. FH Fead ARCHIT,
Muth 2a-94104 Tittling &
Tel. 08504 —8787, Fax: -1213  §
e-mail: info@w-neumeier.de 3
www. w-neumeier.de 3

~ Y
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Vorbemerkungen:

Das vorhandene Betriebsgebaude der Fa. Breit war urspringlich ein Objekt zur Ausstellung
Heizung / Sanitér / Bader mit Buro u. Lager incl. AuRenbereich. Der Betrieb wurde vor
Jahren an eine Fremdfirma tbergeben, der Betriebssitz hat sich dann verlagert. Die weitere
Nutzung war in letzter Zeit eine Tankstelle mit Shop / Waschanlage / Autoaufbereitung und
Pflege / Videothek / Solarium / Schlusseldienst / teilw. Cafe / Geschéft fur Deko / Laden /
Ausstellung usw.

Die neue Nutzung soll als Gesamtkonzept unter dem Logo ,Dreiburgen — Center
Schmalzbauer-Liebl* als vielseitig nutzbare Geschéfts- u. teilweise Biro / Praxis /
Wohnbereichsflachen inkl. AuRenanlagennutzung betrieben werden, ist also dem in diesem
Bereich festgesetzten Gebietscharakter im FNPL. (Mischgebiet) sehr gut zuzuordnen.

Dieses Objekt im Dreiburgenland Tittling, im direkten Bereich des Marktes Tittling mit ca.
4000 Einwohnern an der Rothauer Strale, bietet aufgrund seiner zentralen Lage vielfaltige
Méoglichkeiten.

Einerseits Hauptzufahrt iber die Abfahrt an der B85 Tittling West (in ca. 400 m Entfernung),
vorbei am neuen Rewe-Markt und dem momentan in Planung befindlichen neuen Nettomarkt
und zusatzlich Rossmann-Markt, Wohnbebauung teilw. landwirtschaftl. Nutzung, Né&hstuberl
usw. bis zum Objekt Dreiburgen-Center.

Andererseits vom Marktplatz aus (in ca. 600 m Entfernung) an der Kreuzung Autohaus
Unrecht / Aldi-Einkaufsmarkt / Blumen Wilhelm, jetziger Nettomarkt mit Poststelle (neue
Nutzung Nettomarkt méglich und in Aussicht, Poststelle bleibt) bis zum Objekt Dreiburgen-
Center.

Aufgrund der vielen Einkaufsmarkte im néheren und weiteren Umfeld, mit sehr guter
Verkehrsanbindung, sowie gute FuRweganbindungen, kann die zentrale Lage untermauert
werden.

Der Markt Tittling ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als ,Mittelzentrum" und
damit als bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort eingestuft. Der Markt ist seit je her
zentraler Einkaufsort firr die Bevolkerung der umliegenden Gemeinden. Nicht nur die
Bevolkerung aus den Gemeinden des Landkreises Passau (Witzmannsberg, Neukirchen
vorm Wald, Firstenstein) decken ihren allgemeinen Bedarf, sondern tiberwiegend auch
Gemeinden aus dem Landkreis Freyung-Grafenau (Thurmansbang, Saldenburg, teilweise
Perlesreut, Haus im Wald und Firsteneck).

Im Regionalplan Donau-Wald hat der Markt Tittling ebenfalls eine entscheidende Rolle.

Hinsichtlich stadtebaulicher und funktionaler Aspekte ist dieser Standort weiterhin
zum Betrieb eines groReren Centers gut geeignet. Eine wichtige

Eigenschaft des Standortes ist die gunstige verkehrsmaRige Anbindung mit sehr
guter fuBlaufiger Erreichbarkeit.

Die stadtebauliche Integration des Standortes ist gegeben. Ein wesentliches
Kennzeichen der stadtebaulichen Integration ist der verdichtete Siedlungs-
zusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen, aber auch der in der Nahe
befindliche ergénzende Einzelhandel sowie Dienstleistungsbetriebe. Neben diesen
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ortlichen Gegebenheiten ist auRerdem eine gute Anbindung an den offentlichen
Personennahverkehr sichergestellt. (In unmittelbarer Nahe (Dreiburgenstralle)
befindet sich eine Bushaltestelle, von welcher das Objekt in kurzester Zeit
erreichbar ist).

Die Bebauungsplananderung kann wegen der vorhandenen Nzhe zum Marktbereich als
Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefuihrt werden (§ 13a BauGB), nachdem auch
samtliche in § 13a Abs. 1 BauGB genannten Kriterien erfullt sind.

Erdgeschol: - Shop/Laden, evtl. Tankstelle mit Cafe
- Laden/Wohnen
- Raumausstattung Deko- Stoffe/ Fotos
- Waschanlage / SB-Autopflege / SB-Waschen
- Kundenparkplatze

Untergeschol3: - Autopflege
- Lager Schmalzbauer Liebl / Heizung
- Praxis / Wohnen
- Keller fur Wohnungen
- Lager

Dachgeschol: - ca. 7 Wohnungen
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Allgemeines:
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Der rechtskréftige Bebauungsplan sowie der Flachennutzungsplan weist diesen Bereich als

Mischgebiet aus. Die neue Nutzung erfordert die Ausweisung eines Deckblattes, spez.
wegen der Gestaltung der baulichen Anlagen und dem MaR der baulichen Nutzung.
Das Deckblatt steht der beabsichtigen stadtebaulichen Entwicklung des Gemeinde-
gebietes nicht entgegen.

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die weitere
Entwicklung als dringender Bedarf. Anfragen fur diese Flachen sind bereits vorhanden,
anderweitige Flachen stehen im Gemeindegebiet Tittling fur diese Nutzung nicht

zur Verfligung.

Die Festsetzungen bilden die Grundlage fiir die Beurteilung und Genehmigung der
Baugesuche, sowie auch flr die weitere Entwicklung dieses Planbereiches.

Die Aufstellung von Bebauungsplénen wird von der Gemeinde in eigener Verantwortung
durchgefuhrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 13 des BauGB geregelt. Die
verbindliche Bauleitplanung befasst sich lediglich mit den Planungstatsachen, sowie den
Planungsnotwendigkeiten.

Aufgrund der Nachverdichtung entféllt die Umweltpriifung, ebenso die Ausgleichsflache,
da die Grundflache < 20.000 m2.

Anlass zur Aufstellung:
Anfragen fur weitere Nutzung, dringender Bedarf, anderweitige Flachen nicht
vorhanden.

Auswahl des ErschlieBungsgebietes/ Stéadtebauliche Situation:
Ein bereits vorh. Gebdude wird in entspr. vertretbarer VergréRerung in dieser zentralen
ortlichen Lage (Nahversorgung) gehalten.

Aufgrund der zentralen Lage bietet sich dieser Bereich fir ein Dreiburgen-Center an.

Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit verschiedenen Geschéaften ist im
Markt Tittling noch zu optimieren, auch zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit dieses
grenznahen Gebietes.

Festsetzungen:
Rechtsverbindliche stadtebauliche Plane in Form von FNPL/ LSPL sind vorhanden.

Begriindung Griinordnung zum Bebauungs-
und Griinordnungsplan SO Einkaufsmarkt

Die geplanten Grinordnungsmafnahmen dienen dazu, das Gelénde des Gebietes soweit

wie méglich in das Landschaftsbild einzubetten.

Soweit als moglich sind abschnittsweise Hecken mit standortheimischen Laubstréduchern
und -b&umen entlang der Grundstiicksgrenze vorgesehen, um das Gebiet optisch
einzugrinen.
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Stadtebauliche Werte und ErschlieRungskosten:
Die stadtebaulichen Daten fur die Aufstellung der Flache, der Bebauung,
der Nutzung und ihre Verhéltnisse, stellen sich wie folgt dar:

Vorlaufige ,Berechnung*
Gesamtflache des Plangebietes : ca. 043 ha

ErschlieRungskosten :

Das Gelande ist bereits soweit erschlossen bzw. wird aufgrund der neuen Nutzung
auf dessen Kosten ergénzt.

Kosten der Wasserversorgung:
Anschlusskosten nach AVB Wasser der Gemeinde

Kosten der Abwasserbeseitigung:
Anschlusskosten nach Satzung der Gemeinde

Nachfolgelasten:
Der Gemeinde entstehen durch die Nutzung keine Folgekosten.

Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

Es ist nicht zu erwarten, dass die Planung sich nachteilig auf die
persoénlichen Lebensumsténde der in diesem Gebiet wohnenden Menschen
auswirken wird.

Die Nutzung des Gebaudes bzw. die neue BaumafRnahme ist ab Mitte 2014 geplant,
die Fertigstellung Ende 2014.

Aufgestellt,
Tittling/Muth, 14.04.2014
geéandert: 23.07.2014, 07.10.2014
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