BEKANNTMACHUNG

(zur Wiederholung) der 6ffentlichen Auslegung gemal} § 3 Abs. 2 BauGB
in der Gemeinde Salzweg
fir den Entwurf zur 29. Anderung des Flichennutzungsplans (GEe GesundheitsCampus Salzweg)
Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 31.03.2026 den Entwurf vom 26.03.2026 zur 29. Anderung
des Flachennutzungsplans gebilligt.
Der Entwurf zur 29. Anderung des Flichennutzungsplans i. d. Fassung vom 26.03.2026 fiir das Gebiet
nordlich des Gewerbegebietes bei Jagerod im Ortsteil Salzweg (siehe beigefiigter Planausschnitt) und

die Begriindung werden im Internet unter https://www.salzweg.de/rathaus/verwaltung/bauamt/ in
der Zeit vom 07.04.2026 bis einschlieBlich 06.05.2026 vercffentlicht.

Zusatzlich zur Veroffentlichung im Internet sind folgende andere leicht zu erreichende Zugangsmog-
lichkeiten vorgehalten: Auslegung bzw. Bereitstellung der Unterlagen im Rathaus Salzweg (Gemein-

deverwaltung), Zimmer 20, Passauer StraRe 42 in 94121 Salzweg vom 07.04.2026 bis einschlieBlich

06.05.2026 wahrend der Parteiverkehrszeiten (Montag-Freitag von 8 bis 12 Uhr, Dienstag von 14 bis
17 Uhr, Donnerstag von 14 bis 18 Uhr)

Stellungnahmen sollen wahrend dieser Frist elektronisch an fabian.knon@salzweg.de, und bei Bedarf
in Textform an Gemeinde Salzweg, z.Hd. Herrn Fabian Knon, Passauer StralRe 42, 94121 Salzweg oder
wadhrend der Dienststunden zur Niederschrift abgegeben werden.

Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kénnen bei der Beschlussfassung zur 29. Anderung
des Flachennutzungsplans unberiicksichtigt bleiben, wenn die Gemeinde den Inhalt nicht kannte und
nicht hitte kennen miissen und deren Inhalt fiir die RechtméaRigkeit zur 29. Anderung des Flichen-
nutzungsplans nicht von Bedeutung ist.

Folgende umweltrelevante Informationen sind verfiigbar:

Schutzgut Art der Information Konflikte, Details
Tiere und Biotopkartierung/Schutzgebiete Keine kartierten/nicht kartierten Biotope im
Pflanzen, Geltungsbereich/Keine Beeintrachtigung von
biologische umliegenden Biotopen
Vielfalt

Bestandsaufnahme Flora (Um- Grinland, intensiv bewirtschaftet

weltbericht)

Bestandsaufnahme Fauna Durch Aufnahmen im Gelande und Abstimmung
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mit der Naturschutzbehorde kann die Notwen-
digkeit von artenschutzrechtlichen Untersu-
chungen ausgeschlossen werden; Es sind keine
speziell geschiitzten Arten betroffen.

Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung, Vermeidung und
Verringerung (Umweltbericht)

Darstellung und Wertung des Eingriffs; Festle-
gung von Vermeidungs- und Verringerungsmal-
nahmen

Ausgleichsmafnahme
(Umweltbericht)

Ausgleich wird Giber Abbuchung von Wertpunk-
ten eines Okokontos erbracht

Boden Keine Konkreten Stellungnahmen | Keine Altlasten im betroffenen Bereich,
zum Schutzgut Boden eingegan- Hinweise wurden zur Kenntnis genommen
gen,
Begriindung, Umweltbericht, Ehemals intensiv genutzter Boden; wird teilwei-
se mit Gebauden iberbaut und versiegelt
Wasser Begriindung, Umweltbericht Keine Schutzgebiete betroffen; kein Gefahren-
bereich fiir Uberflutung; keine Konflikte zu er-
warten
Begriindung, textliche Festset- Verwendung sickerfahiger Beldge fiir Stellplatze,
zungen Versickerung und Regenwasserretention wird
festgesetzt
Stellungnahme Wasserwirt- Wasserrechtliche Erlaubnis zur Ableitung des
schaftsamt Passau, v. 30.05.2025 | Regenwassers unter der B12 in ein offenes Ge-
wasser notig;
Klima und Umweltbericht Kleinklimatische Veranderungen durch Versiege-
Luft lung moglich; keine Auswirkungen tber das
Plangebiet hinaus.
Landschafts- | Begriindung, Umweltbericht Anlage nach Norden hin entlang der B12 etwa
bild 200 m weit sichtbar. Keine Lage auf Hohenri-
cken; keine weiteren Auswirkungen auf das
Landschaftsbild
Mensch Begriindung, Umweltbericht Keine Beeintrachtigung zu erwarten, da das
Plangebiet keine Funktion als Wohnumfeld oder
Naherholungsgebiet darstellt. Erweiterung der
Versorgungsstruktur eher férderlich.
Kultur- und Bayerischer Denkmalatlas Keine Denkmale im Planbereich und in unmit-
Sachgiiter telbarer Nahe vorhanden
Keine Konflikte zu erwarten
Wechsel- Begriindung, Umweltbericht Bewegen sich im normalen, Gblicherweise anzu-
wirkungen treffenden Rahmen; dariiber hinaus sind keine
Schutzgiiter bekannt
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Folgende wesentliche umweltbezogene Stellungnahmen werden mit verdffentlicht:

Stellungnahmen aus friihzeitiger Beteiligung der Behérden und Offentlichkeit (zum Vorentwurf):

- LRA Passau - Techn. Umweltschutz vom 10.06.2025
- LRA Passau — Wasserrecht vom 10.06.2025
- WWA Deggendorf vom 30.05.2025

Stellungnahmen aus Beteiligung der Behérden und Offentlichkeit (zum Entwurf):

- LRA Passau — Untere Naturschutzbehorde vom 13.01.2026

LRA Passau —techn. Umweltschutz vom 12.01.2025 (Anm. Gde.: sollte 12.01.2026 heiRen)
LRA Passau —Wasserrecht vom 18.12.2025

WWA Deggendorf vom 05.01.2026

Der Inhalt dieser Bekanntmachung ist zusatzlich im Internet unter
https://www.salzweg.de/rathaus/verwaltung/bauamt/ eingestellt.

Der Inhalt dieser Bekanntmachung und die nach § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB zu verdffentlichenden Unterla-
gen sind auch uiber das zentrale Internetportal des Landes unter
https://geoportal.bayern.de/bauleitplanungsportal/ zugénglich.

Datenschutz:

Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgt auf der Grundlage der Art. 6 Abs. 1 Buchst. e
(DSGVO) i. V. mit & 3 BauGB und dem BayDSG. Sofern Sie lhre Stellungnahme ohne Absenderangaben
abgeben, erhalten Sie keine Mitteilung Uber das Ergebnis der Priifung. Weitere Informationen ent-
nehmen Sie bitte dem Formblatt , Datenschutzrechtliche Informationspflichten im Bauleitplanverfah-
ren” das ebenfalls 6ffentlich ausliegt bzw. im Internet einsehbar ist unter
https://www.salzweg.de/rathaus/verwaltung/bauamt/.

Hinweis bzgl. Rechtsnormen:

Alle im Bauleitplanverfahren verwendeten Gesetze und technischen Regelwerke, z.B. DIN-Normen
liegen im Rathaus Salzweg (Gemeindeverwaltung), Zimmer 20, Passauer StraRe 42 in 94121 Salzweg
im bereits genannten Auslegungszeitraum wahrend der Parteiverkehrszeiten (Montag-Freitag von 8
bis 12 Uhr, Dienstag von 14 bis 17 Uhr, Donnerstag von 14 bis 18 Uhr) 6ffentlich aus.

Hinweis bzgl. des Verbandsklagerechts von Umweltverbianden (nur bei Flichennutzungsplinen):
Eine Vereinigung im Sinne des § 4 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 UmwRG (Umwelt-Rechtsbehelfsgesetztes) ist in
einem Rechtsbehelfsverfahren nach § 7 Abs. 2 UmwRG gemaR § 7 Abs. 3 S. 1 UmwRG mit allen Ein-
wendungen ausgeschlossen, die sie im Rahmen der Veroffentlichungsfrist nicht oder nicht rechtzeitig
geltend gemacht hat, aber hatte geltend machen kdnnen (§ 3 Abs. 3 BauGB).
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Entwurf 29. Anderung des Flichennutzungsplans — Planausschnitt
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Erlauterung der Planzeichen
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3. GRUNFLACHEN
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Grinflachen / Freiflache fir Ortsgliederung, Ortsgestaltung

Baume und Stréaucher, Landschaftsprégende Baumreihe

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat Salzweg hat in der Sitzung vom 26.11.2024 gem&R §2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Fléchennutzungsplanes mit Landschaftsplan beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 12.05.2025 ortstblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan in der
Fassung vom 09.05.2025 hat in der Zeit vom 13.05.2025 bis 13.06.2025 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Fléchennutzungsplanes mit Landschaftsplan in der
Fassung vom 09.05.2025 hat in der Zeit vom 13.05.2025 bis 13.06.2025 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan in der Fassung vom ..........cccocoveinen. wurden die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemél? §4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom ........ccoeveviennnee, DIS .o beteiligt.

Der Entwurf des Fléachennutzungsplanes mit Landschaftsplan in der Fassung vom .............cccceeeenee. wurde mit der Begrindung gemal? 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit VOm .........ccccvveeeveee.
DIS oo offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Salzweg hat mit Beschluss des Gemeinderats Vom ..........ccocveeeinnen. die Anderung des Fléchennutzungsplanes mit Landschaftsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom .........ccoooevneeenn festgestellt.

SAZWEY, UEN oo e s

Josef Putz, Erster Blrgermeister

Das Landratsamt hat die Anderung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan mit
Bescheid vom ..........cc...... VAZ o, gemal §6 BauGB genehmigt.

Ausgefertigt
Salzweg, den ......ccccovvvevieirnennn,

Josef Putz, Erster BUrgermeister

Die Erteilung der Genehmigung wurde am .............ccoeeunen. gemaRl §6 Abs. 5 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan mit Begrindung und zusammenfassender
Erkl&rung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Flachennutzungsplan ist damit rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen der 88 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Flachennutzungsplans einschl. Begrindung und
Umweltbericht wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Salzweg, den .........coovveeeennnn,

Landratsamt: Passau,

PROJEKT / VORHABEN

Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan Deckblatt Nr. 29
("GEe GesundheitsCampus Salzweg")

PLANUNGSTRAGER / BAUHERR

Gemeinde Salzweg

G+2S
GARNHARTNER + SCHOBER + SPORL

Landschaftsarchitekten BDLA Stadtplaner Dipl.-ing.e
Biro Passau 94036 . Heuwinkel 1. fon 0851/490 797 66
email: spoerl@gs-landschaftsarchitekten.de

Spdrl (Planverfasser) VASSSTAB DATEINAME

1:5.000 3477 .vwx

DATUM PLAN-NR:

26.03.2026 3477.F




Gemeinde Salzweg. Flachennutzungsplandeckblatt Nr. 29 (,,GEe GesundheitsCampus Salzweg“).  Begriindung mit Umweltbericht
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Inhaltsverzeichnis:

1 Erfordernis und Ziele der Planung 3
2 Plangebiet 4
3 Alternativstandortprifung 5
4 Stadtebau, Denkmalpflege, Griinordnung 18
5 Erschliefung 19
6  Umwelt, Natur und Landschaft (Umweltbericht) 20
6.1 Planungsziele und Planinhalt 20
6.2 Ziele des Umweltschutzes 20
6.1 Prifungsmethoden und Probleme 21
6.2 Beschreibung des Bestands und der Auswirkungen auf die Schutzguter 23
6.3 Beschreibung weiterer Umweltauswirkungen 30
6.4 Vermeidung / Ausgleich nachteiliger Auswirkungen 31
6.5 Umweltprognose bei Nichtdurchfiihrung 34
6.6 Alternative Planungsmdglichkeiten 35
6.7 Monitoring 35
6.8 Zusammenfassung Umweltbericht 35
6.9 Referenzen zum Umweltbericht 35

Abbildungsverzeichnis;

Abbildung 1: UDErsichts-Lageplan ............cceviireviiirereiiieiieie et 4
Abbildung 2: Bewertung Zustand Natur + Landschaft ............cccceoiiiiiiiinenceeeee e 25
Abbildung 3: Erlauterung Bewertung Zustand Natur + Landschaft.............cccocceeeieiveiiieccennenn, 25
ADDIIAUNG 42 BINGIITT ... et 33
Abbildung 5: Erlduterung der Planzeichen zur Karte Eingriffsbewertung ...........ccccoovovnirvnnennn. 33
Tabellenverzeichnis:

Tabelle 1: Matrix Zustandsbewertung + Festlegung Kompensation ...........ccccccceeeveveieeieseesnenne. 22
Tabelle 2: Wirkfaktoren und magliche EINWITKUNGEN..........c.cciviiiiiiieeic e 23
Tabelle 3: EINGIITISDIANZ .......ocvoiieice e 34

Garnhartner + Schober + Sporl f 26:03:2026 Seite 2 von 36



Gemeinde Salzweg. Flachennutzungsplandeckblatt Nr. 29 (,,GEe GesundheitsCampus Salzweg“).  Begriindung mit Umweltbericht

1  Erfordernis und Ziele der Planung

Die Gemeinde Salzweg beabsichtigt auf Antrag eines Vorhabenstréagers ein Gewerbegebiet fir
den Betrieb von vorwiegend gesundheitlichen Einrichtungen im bisherigen bauplanungsrechtli-
chen AuRRenbereich auszuweisen. Die ansiedelnden Arztpraxen sind teilweise bereits im Gemein-
degebiet ansassig. Das Einzugsgebiet der Gesamteinrichtung wird Uber das Gemeindegebiet Salz-
weg hinausreichen.

Derzeit als Vorhaben geplant sind zwei verbundene bis zu viergeschossige Baukorper zuziiglich
eines Garagen-Untergeschoss (damit ggf. flinfgeschossig) sowie eine oberirdische
Stellplatzanlage.

Im Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet bislang als Flache fur die Landwirtschaft darge-
stellt, die Darstellung wir zu einem Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO geandert. Als baupla-
nungsrechtliche Voraussetzung wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem
Grinordnungsplan im Parallelverfahren aufgestellt. Hierzu ist neben dem Bebauungsplan ein
Durchfuhrungsvertrag inklusive Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu erarbeiten.

Kapitel 6 stellt den Umweltbericht im Sinne § 2a BauGB dar.
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Gemeinde Salzweg. Flachennutzungsplandeckblatt Nr. 29 (,,GEe GesundheitsCampus Salzweg“).  Begriindung mit Umweltbericht

2 Plangebiet

Das Plangebiet mit einer Gesamtflache von 1,1 Hektar befindet sich auf Flursttick 2003/9 Gemar-
kung Salzweg im nordwestlichen Teil des Ortes Salzweg und direkt an der Bundesstra3e 12. Es
schlieRt direkt an den gem. § 30 BauGB bauplanungsrechtlichen Innenbereich des Gewerbe- und
Sondergebiets Jagertd (Bebaungsplan Kronawittenfeld) an und wurde bislang durch intensive
Grinlandnutzung gepragt.-Westlich davon befindet sich die Ortslage Jagerdd, eine ehemalige
Streusiedlung mit AuRenbereichssatzung. Ostlich der Bundesstrae befinden sich gewerbliche
Betriebe beidseitig der Stralle ,Am Schmidfeld”, teilweise innerhalb des Bebauungsplanes PraR-
berg-West sowie der Wertstoffhof. Nordlich davon liegt der amtlich erfasste Biotop Nr. 7346-
0279. Weiter sudlich des Plangebietes befindet sich in ca. 100 Meter Entfernung ein Bach mit
umliegendem amtlich kartiertem Biotop Nr. 7346-0275. Von der Planung sind keine Natura-2000-

Gebiete betroffen.

Abbildung 1: Ubersichts-Lageplan
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Gemeinde Salzweg. Flachennutzungsplandeckblatt Nr. 29 (,,GEe GesundheitsCampus Salzweg“).  Begriindung mit Umweltbericht

3 Alternativstandortprifung

Das derzeitige Vorhaben weist eine angedachte Geschossflache von etwa 3.000 m? auf ca. 1.100
m? Grundflache auf. Bei einem ungeféhren Anteil von 75 % der Geschossflache als Nutzflache
ergeben sich hierflr etwa 2.250 m2. Geman Anlage der zu erfillenden Garagen- und Stellplatz-
verordnung (GaStellV) sind fur Arztpraxen und dergleichen ein Stellplatz je 30 m2 Nutzflache her-
zustellen. Hierzu kommen auBerdem noch 75 % Besucherstellplatze mehr hinzu. Somit ergibt sich
ein Stellplatzbedarf von ca. 130 Stellplatzen. Etwa 30 hiervon sind im Untergeschoss des Vorha-
bens untergebracht, die restlichen 100 sollen oberirdisch erstellt werden. Es ist mit einem Platz-
bedarf von 25 m2 je Stellplatz zu rechnen (insg. 2.500 m2). Somit ergeben sich 3.600 m2 Platzbe-
darf, zuzlglich der gem. § 19 (4) BayBO mindestens erforderlichen 20 % Griinanteil (mind. 720
m3), also 4.320 m2, Es ist davon auszugehen, dass neben den hier aufgezahlten Flachen noch ein
gewisses Mal? an Freiflachengestaltung mit Aufenthaltseignung angestrebt wird, entsprechend
ist von einem tatsachlichen Gesamtplatzbedarf von ca. 4.500 bis 5.000 m2 zu rechnen.

Grundséatzlich sollte bei der Wahl des Grundsttickes in Betracht gezogen werden, dass auch nach
Errichtung des Vorhabens nach aktuellem Planungskonzept noch angrenzende Fléachen fiir eine
maogliche Erweiterung vorhanden sind.

Das Vorhaben soll auBerdem so untergebracht werden, dass der entstehende Mehrverkehr keine
negativen Auswirkungen auf die umliegende Verkehrsstruktur hervorruft, dennoch soll das me-
dizinische Versorgungszentrum mdglichst noch fuBlaufig oder zumindest in guter Anbindung
durch den OPNV vom Ortszentrum Salzweg erreichbar sein.

Eine gute Anbindung an die B12 ist von Vorteil, da einige Faché&rzte auch eine Gibergemeindliche
Bedeutung haben und davon auszugehen ist, dass das Arztezentrum auch Verkehr von AuRerhalb
anziehen wird. Dieser sollte mdglichst aus den Siedlungsflachen herausgehalten werden.

Die folgenden Luftbilder sind nicht mal3stabsgetreu, sondern dienen nur der Orientierung um
welche Flachen es sich handelt.
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Gemeinde Salzweg. Flachennutzungsplandeckblatt Nr. 29 (,,GEe GesundheitsCampus Salzweg“).  Begriindung mit Umweltbericht

Gemarkung StraRkirchen, FINr. 536 (5.579 m?)

Adresse: Am Gewerbepark

Gewerbeflache im Bebauungsplan GE Straf’kirchen Nord

L

Eignung:

GroRe

Die GrofRe des zur Verfligung stehenden Grundstiicks ware fur den ersten
Bauabschnitt ausreichend, nérdlich der Flurnummer stehen auf’erdem noch
weitere unbebaute Fl&chen zur Verfligung, welche auch die Erweiterung un-
terbringen kdnnten.

ErschlieRung

Die Flache ist voll erschlossen und bereits Teil eines Bebauungsplans. Die
Flache ist teilerschlossen, derzeit gibt es keine Mdglichkeit zur Oberflachen-
entwasserung, diese ware bei weiterer Verfolgung der Flache zu untersu-
chen.

Einbindung in Sied-
lungsstruktur

Es ist von keinen Konflikten auszugehen, obwohl der Standort fiir ein Arzte-
zentrum nur bedingt attraktiv ist.

OPNV/ FuRl. Erreich-
barkeit

Das Baugrundstuck liegt am &ufersten, nordlichen Ortsrand des Ortsteils
StraBkirchen, es besteht also eine schlechte Anbindung fiir das gesamte Ge-
meindegebiet Salzweg und dariiber hinaus keine fullaufige Erreichbarkeit
aus dem Ortszentrum Salzweg.

Die nachste OPNV-Haltestellte befindet sich etwa 400 m Gehstrecke sudlich.

Verfligbarkeit

Grundsatzliche Bereitschaft der Eigentumer, im Gegenzug fir Tauschgrund

Natur & Landschaft

Wird derzeit als Intensivgriinland genutzt.
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Gemeinde Salzweg. Flachennutzungsplandeckblatt Nr. 29 (,,GEe GesundheitsCampus Salzweg“).  Begriindung mit Umweltbericht

Gemarkung Salzweg, FINr. 2001/9 (6.159 m?)

Adresse: Jagerdd 10

Gewerbeflache im Bebauungsplan GE und SO Kronawittenfeld

Eignung:

GroRe

Das Areal liegt direkt hinter der bereits erfolgten Bebauung innerhalb des
Bebauungsplans GE Kronawittenfeld. Das dargestellte Baugrundstuck ist
flachenmaRig ausreichend flr den ersten Bauabschnitt des Vorhabens.
Eine Erweiterung nach Stiden ware grundsétzlich denkbar, jedoch wurde
eine Erweiterung des Gewerbegebietes nach Suden bereits diskutiert
und steht derzeit nicht im Sinne der gemeindlichen Entwicklungsziele.

ErschlieRung

Die Flache liegt innerhalb eines Bebauungsplans, Baurecht ist also bereits
vorhanden.

Eine Erweiterung ist auerdem nicht méglich, da der relevante Vorfluter
bereits am Maximum seiner Kapazitat ist. Eine weitere Ausweitung des
Einzugsgebietes ist nicht zu empfehlen.

Gute Anbindung an tberortliche Stralle (B12)

Einbindung in Sied-
lungsstruktur

Es ist von keinen Konflikten auszugehen, es ware im direkten Anschluss
an Gewerbeeinheiten

OPNV/ FuRl. Erreich-
barkeit

MaRig gute fullaufige Erreichbarkeit aus dem Ortszentrum Salzweg aber
eine gute Anbindung an den OPNV

Verfligbarkeit Grundsatzliche Bereitschaft der Eigentlimer, im Gegenzug fir Tausch-
grund
Natur & Landschaft Derzeit Brachflache, potentielles Reptilienhabitat;
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Gemeinde Salzweg. Flachennutzungsplandeckblatt Nr. 29 (,,GEe GesundheitsCampus Salzweg“).  Begriindung mit Umweltbericht

Gemarkung Salzweg, FINr. 2019/11 (4.407 m?)

Adresse: Am Schmidfeld

Gewerbeflache im Bebauungsplan GE Prassberg Nord

Eignung:

GroRe

Das Grundstiick ist zu klein fiir das Vorhaben, eine Realisierung auf dieser
Flache ist nicht mdglich. Insbesondere unter Berticksichtigung der
Bauverbotszone durch die B12 sind die verfiigharen Bauflachen
nicht ausreichend

ErschlieRung

Bedingte gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus dem Ortszentrum Salzweg,
gute OPNV-Anbindung

Gute Anbindung an Uberdrtliche StraRe (B12)

Einbindung in Sied-
lungsstruktur

Keine Konflikte zu erwarten, Umgeben von B12 und Gewerbeeinheiten

OPNV/ FuRl. Erreich-

machbare fuBlaufige Erreichbarkeit aus dem Ortszentrum Salzweg und

barkeit eine gute Anbindung an den OPNV
Verfligbarkeit ja
Natur & Landschaft Genutzt als Intensivgrinland
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Gemarkung Salzweg, FINr. 70 (7.412 m?2)
Adresse: Gewerbestrale

Flache im Bebauungsplan Prassberg-West

330

'i ~

ﬂll%
o

9‘3“ 2

Eignung:

GroRke Das Grundstuck wére flachenméRig ausreichend um den ersten geplan-
ten Bauabschnitt des Vorhabens zu realisieren, die Erweiterung
ware jedoch nicht mehr auf dem Grundstiick unterzubringen. Das
Grundstuick ist auBerdem ungunstig geschnitten, die derzeit vor-
liegende Vorhabenplanung misste grundliegend gedndert werden
um die angedachten Nutzungen auf dem Grundstiick unter zu
bringen. Des Weiteren ware die notwendige, verhdltnismaliig
groRe Stellplatzanlage nur hdchst ineffizient im Grundstiick verort-
bar.

ErschlieRung Das Areal ist voll erschlossen, hier ergeben sich keine Einschrankungen

Einbindung in Sied- | Das Gebiet ist direkt angrenzend an ein WA, aufgrund der groRen Stell-

lungsstruktur platzanlage und dem damit einhergehenden PKW Verkehr ist mit
erhdhten Schallemissionen zu rechnen, welche sich negativ auf die
umliegenden Wohngebaude auswirken kann.

OPNV/ FuBl. Erreich- | MaRig gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus dem Ortszentrum Salzweg aber
barkeit eine gute Anbindung an den OPNV

Verfugbarkeit Nein

Natur & Landschaft Wird derzeit als Intensivgrinland genutzt.
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Gemarkung Salzweg, FINr. 66 (5.016 m?2)
Adresse: Passauer Stralle

Gewerbeflache eingeschrénkt auf nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe (Bebauungsplan
Prassberg-West)

Eignung:

GroRe Das Grundstick ist gerade ausreichend fr den ersten Bauabschnitt, die
Erweiterung ist hier jedoch nicht realisierbar, die angrenzende
maogliche Erweiterungsflache im Stiden (FI.Nr. 56/ Flache 8) ist nur
uber eine etwa 20 m breite Engstelle mit der vorliegenden Flache
verbunden. Ein sinnvoller Anschluss an das Plangebiet ist nur be-
dingt mdglich.

ErschlieRung Die Flache ist voll erschlossen.

Einbindung in Sied- | Im Nahbereich zu Wohnbebauung, Flache 8 direkt angrenzend hierzu;

lungsstruktur GemaR dem ISEK Salzweg sind die beiden Flachen als Griinzug dar-
gestellt, eine Bebauung widerspricht also entsprechend dem Ent-
wicklungsziel der Gemeinde Salzweg

OPNV/ FuBl. Erreich- | gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus dem Ortszentrum Salzweg und eine
barkeit gute Anbindung an den OPNV

Verfugbarkeit nein

Natur & Landschaft Genutzt als Grinland
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Gemarkung Salzweg, FINr. 34 (Teilflache 5.800 m?)
Adresse: Passauer Str. 34a

Flache im Bebauungsplan MD Ortsmitte

Eignung:

GroRe

Der erste Bauabschnitt wére gut innerhalb des Gebietes unter zu bringen.
Eine Erweiterung ist hier jedoch nur bedingt mdglich, inwiefern angren-
zende Flachen oder Leerstande bereit stehen wére zu klaren.

ErschlieRung

Die Flache ist voll erschlossen. Die Verortung an dieser Stelle wirde je-
doch die bereits ohnehin schon gespannte verkehrliche Situation auf der
Passauer StraRe weiterhin verschlechtern. Die Zufahrtssituation ist be-
engt.

Einbindung in Sied-
lungsstruktur

Es befinden sich priméar Gewerbeeinheiten im direkten Anschluss an das
Areal. Die Nutzung der Flache wére positiv als Starkung des Zentrums zu
beurteilen.

OPNV/ FuRl. Erreich-
barkeit

Sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus dem Ortszentrum Salzweg und
eine gute Anbindung an den OPNV

Verfligbarkeit

Ja, Teilflachen jedoch noch in gewerblicher Vermietung

Natur & Landschaft

Wiedernutzung von Leerstand wére zu begriRen
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Gemarkung Salzweg, FINr. 13 (4.486m?)

Adresse: Buchlberger StralRe 2a

Flache in Ortsmitte; ggf. § 34 BauGB 0. Bebauungsplanaufstellung

Eignung:

GroRe

Die Fl&che ist fur das geplante Vorhaben zu klein, es bestehen keine Er-
weiterungsmaglichkeiten.

ErschlieBung

Die Flache ist voll erschlossen.

Einbindung in Sied-
lungsstruktur

Grundsétzlich denkbar, die schalltechnischen Auswirkungen missten un-
tersucht werden.

OPNV/ FuRl. Erreich-
barkeit

Sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus dem Ortszentrum Salzweg und
eine gute Anbindung an den OPNV

Verfligbarkeit

Ja

Natur & Landschaft

Wiedernutzung von Leerstand ware zu begrifien
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Gemarkung Salzweg, FINr. 56 (Teilflache von 7.885 m2)

Adresse: Birkenweg

Flache im Bebauungsplan Ortsmitte; derzeit als landwirtschaftliche Vorrangflache

Eignung:

GroRe

Die Flache ware fur den ersten Bauabschnitt grundsatzlich ausreichend
grol3, die Erweiterung hatte nur mit Erweiterung nach Norden Platz, wo-
bei hier jedoch die enge Verbindung einer sinnvollen Anordnung der ge-
planten Anlagen im Wege steht) vgl. Flache 5).

ErschlieRung

Die Fl&che ist voll erschlossen. Die Flache musste Uber die Postgasse er-
schlossen werden, Verkehr von auRRerhalb wiirde Uber die Bricker tiber
die B12 kommen; Grundsétzlich enge Zufahrtssituation

Einbindung in Sied-
lungsstruktur

Direkt angrenzend hierzu Wohnbebauung; Geméar dem ISEK Salzweg sind
die beiden Flachen als Griinzug dargestellt, eine Bebauung widerspricht
also entsprechend dem Entwicklungsziel der Gemeinde Salzweg

OPNV/ FuRl. Erreich-
barkeit

Gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus dem Ortszentrum Salzweg und eine
gute Anbindung an den OPNV

Verfligbarkeit

k.A.

Natur & Landschaft

Flache wird als Griinland genutzt
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9. Gemarkung Salzweg, FINrn. 2009/27, 2009/26, 2009/25, 2016/1 (Flache von 27.000 m?, teilbar)
Adresse: Goldackerstralie

Flache im Bebauungsplan GE Stra3kirchen West

§

A -
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Eignung:

i
23\ .
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=
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»

A

GroRe

Das Areal ware groRenmaRig geeignet, auch die Erweiterung hétte
problemlos Platz.

ErschlieBung

Die Flache ist Teil eines Bebauungsplans (Gewerbegebiet) und ist voll
erschlossen.

Einbindung in Sied-
lungsstruktur

Durch die Lage im Gewerbegebiet ist nicht von Stérwirkungen auszuge-
hen, es sind keine Konflikte erkennbar. Die Lage ist fir ein Arztezentrum
jedoch aufgrund der Abgelegenheit fraglich.

OPNV/ FuRl. Erreich-

Keine fuBlaufige ErschlieBung aus dem Ortskern mdglich, auch keine

barkeit OPNV-Anbindugn vorhanden.

Verfligbarkeit Die Flache befindet sich bereits in Verkaufsgesprachen, voraussichtlich
nicht verfugbar.

Natur & Landschaft Flache wurde im Zuge der Herstellung der ErschlieBung geegbnet; keine

hohe 6kologische Wertigkeit; schwieriges, sehr steiles Gelande.
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Gemarkung Salzweg, FINrn. 2003/9 (Flache von 11.350 m)

Adresse: Goldackerstralie

Flache im Bebauungsplan

Eignung:

GE Straf3kirchen West

GroRe

Das Areal ware groRenmaRig geeignet, auch die Erweiterung nach Wes-
ten hétte Platz.

ErschlieRung

Die Flache ist ohne weiteres Erschliel3bar, Verkehrserschliefung bereits
gegeben; Kanéle auf kurzem Weg anschliefbar. Gute Anbindung an
Uberortliche StraBe (B12); Die Oberflachenentwasserung ist derzeit
noch final zu kl&ren, es gibt jedoch realistische Losungsansatze

Einbindung in Sied-
lungsstruktur

Durch die Lage angrenzend ans Gewerbegebiet ist nicht von Stérwir-
kungen auszugehen, es sind keine Konflikte erkennbar. Evtl. Synergie-
effekte mit Einzelhandelszentrum im Siiden.

OPNV/ FuRl. Erreich-
barkeit

MaRg gute fuBlaufige ErschlieBung aus dem Ortskern, jedoch gute
OPNV-Anbindung.

Verfligbarkeit

Verfligbar

Natur & Landschaft

Genutzt als Intensivgrinland; keine Artenschutzrechtlichen Probleme.

Garnhartner + Schober + Spael / 26:03:2026 Seite 15 von 36




Gemeinde Salzweg. Flachennutzungsplandeckblatt Nr. 29 (,,GEe GesundheitsCampus Salzweg*).

Begriindung mit Umweltbericht

Ubersicht der Standorte:
GroRe ErschlieR- Vertraglich- | OPNV/ FuR- | Verfugbar- | Natur &
ung keit zu best. | laufige An- | keit Landschaft
Siedlungs- bindung
struktur
++ = + - Tausch +
— ++ ++ + Tausch -
-- + ++ + ja +
" n - + nein +
= + = + nein +
= ++ ++ ja t
-- ++ + ++ ja ++
= = - ++ k.A.
++ + ++ -- nein
++ + ++ + ja +
++: sehr gut; +: gut; = : mittelméaRig; - : eher schlecht; --: schlecht
Fett: Ausschlusskriterium
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Abbildung 2: Ubersichtsplan der Alternativstandorte; ohne MaRstab
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4  Stadtebau, Denkmalpflege, Griinordnung

Das Plangebiet passt sich hinsichtlich der Nutzung an die groBmaf3stéblichen Gebaude im sudlich
angrenzenden Gewerbe- und Sondergebiet an. Die Funktion als Gesundheitszentrum ergéanzt in
sinnvoller Weise die bestehenden Nahversorgungseinrichtungen.

Das Flachennutzungsplandeckblatt stellt, der beabsichtigten Nutzung entsprechend, ein Gewer-
begebiet nach § 8 BauNVO dar. Dies fligt sich sinnvoll in die sowohl stidlich als auch 6stlich (ge-
genlber der B12) liegenden Gewerbegebiete ein.

Entlang der Bundesstra3e 12 wird entsprechend der Konzeption im Zuge der derzeit laufenden
Gesamtuiberarbeitung des Flachennutzungsplanes eine Trasse fur einen gemeindeweiten und ge-
gebenenfalls auch Ubergemeindlichen Radweg vorgesehen, dieser ist aufgrund der noch jungen
Planung jedoch innerhalb der dargestellten Grinflache zu verorten, eine Darstellung auf Flachen-
nutzungsplanebene ist derzeit nicht notwendig.

Es sind keine Bau- oder Bodendenkméler im ndheren Umfeld des Plangebietes bekannt, dennoch
gilt: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, diese geméan Art. 8 BayDSchG unverziglich
den Unteren Denkmalschutzbehdrden oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege an-
zuzeigen. Bei Erdarbeiten zutage tretende Keramik-, Metall-, oder Knochenfunde sind gemaR
Denkmalschutzgesetz dem Landratsamt zu melden. Hinsichtlich der Bodendenkmale ist auf mog-
lichst geringe Bodeneingriffe u. a. durch geringe Tiefenlage von Leitungsgraben zu achten. Insbe-
sondere die unterirdischen Leitungstrassen und Kanéle sowie die Bereiche mit flachig in den Bo-
den eingreifenden Fundamenten sind bauvorgreifend zu sondieren, im Befundfalle sind die Denk-
male fachgerecht zu bergen. Auf eine den Boden schonende Bauausfiihrung innerhalb geeigneter
trockener Witterungszeiten ist zu achten.

Zur Eingriinung des Gewerbegebietes werden entlang der dstlichen, nérdlichen und westlichen
Grundstticksgrenze Gehélzstrukturen zur Einbindung in die Landschaft dargestellt. Entlang der
B12, am 0Ostlichen Rand des Grundstiicks wird innerhalb der Bauverbotszone eine Griinfliche
festgesetzt.
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5 ErschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung des Gewerbegebietes erfolgt hauptséchlich tber die von
Passau bis zur Tschechischen Grenze bei Philippsreut verlaufende Bundesstralle 12. An diese ist
das Planungsgebiet unmittelbar durch eine nach Atzmannsdorf fihrende Gemeindeverbindungs-
stral3e angeschlossen. Selbige Gemeindeverbindungsstrae fiihrt in anderer Richtung, mittels ei-
ner Unterflihrung unter der B 12 begleitet durch einen Fulweg auch ins Ortzentrum Salzweg.
Etwa 100 m sudlich des Geltungsbereiches, in angrenzendem Gewerbegebiet, befindet sich eine
Bushaltestelle, eine gute Anbindung an das OPNV-Netz ist also gegeben.

Entlang der Ostlichen Grundstucksgrenze, parallel zur B12 verlaufend, wird ein Fahrradweg ver-
laufen, dieser ist jedoch nicht explizit dargestellt sondern wird sich in der Grunflache entlang der
B12 befinden.

Eine Versorgung mit Trinkwasser ist durch in der Gemeindeverbindungsstralie verlaufende Lei-
tung gewdbhrleistet. Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt in den ebenfalls dort bestehenden
Mischwasserkanal der Gemeinde.

Eine Behandlung gesammelten Regenwassers kann durch Zwischenspeicherung in einem im Nor-
den vorgesehenen Regenriickhaltebecken erfolgen. Von hier aus erfolgt eine gedrosselte Ablei-
tung in einen auf Grundstiick 2003 Gmkg. Salzweg bestehenden etwa 30 m weiter nérdlichen
liegenden Kanalschacht. Dessen Ableitung flhrt mit einer Verrohrung DN 800 unter der B12 hin-
durch und miindet dann offen in einen Vorfluter. Fir die Querung der Fl.-Nr. 2003 Gmkg. Salzweg
ist ein Dienstbarkeit erforderlich. Fiir die Einleitung des Oberflachenwassers in die bestehende
Verrohrung und dem damit verbundenen offenen Abfluss 6stlich der B12 ist eine wasserrechtli-
che Erlaubnis zu beantragen. Dies wird parallel zum Flachennutzungsplandeckblatt erarbeitet.

Das angrenzende Gewerbegebiet Kronawittenfeld (sudlich des Geltungsbereiches) weist gemaf
dem Arbeitsblatt DVGW-Arbeitsblatt W 405:2008-02 einen zumindest gleichen, wenn nicht ho-
heren Loschwasserbedarf auf als das vorliegende Vorhaben. Es ist also davon auszugehen, dass
die Loschwasserversorgung mit 800 Liter/Min bzw. 96 m3/h tiber eine Dauer von mindestens drei
Stunden auch fir dieses Vorhaben vorliegt.

An das Telekommunikationsnetz kann stral3enseitig angeschlossen werden.
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6 Umwelt, Natur und Landschaft (Umweltbericht)

6.1  Planungsziele und Planinhalt

6.1.1 Inhalte und Ziele der Planung

Die Anderung des Flachennutzungsplans dient als bauplanungsrechtliche Voraussetzung zur Er-
richtung eines Gewerbegebietes mit Fokus auf medizinische sowie soziale Versorgungseinrich-
tungen. Geplant ist der Bau eines Gesundheitscampus.

6.1.2 Darstellung, Standorte, Flachenbedarf

Das Planungsgebiet (12155,3) befindet sich im Nordwesten der Gemeinde Salzweg im Norden
Passaus. Es stellt ein Gewerbegebiet hach § 8 BauNVO dar.

6.2 Ziele des Umweltschutzes

Fir den vorliegenden Bebauungsplan sind insbesondere nachfolgende Ziele des Umweltschutzes

von Bedeutung:

1 Gesetzes- Ziel Betroffen-
grundlage heit
2 131 (G) | Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, | y
LEP 2018 insbesondere durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer
integrierten Siedlungs- und Verkehrsentwicklung.
3 132 (G) | Inallen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klima- | .
LEP 2018 relevante Freiflichen von Bebauung freigehalten werden.
4 3.1 (G) | Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsent- |
LEP 2018 wicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
5 3.1 (G) | Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be- | y
LEP 2018 ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
6 33 (G) | Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere |
LEP 2018 bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
7 3.3 (Z) | Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Sied- | y
LEP 2018 lungseinheiten auszuweisen.
8 7.1.1 (G) LEP | Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Er- | _
2018 holungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden.
9 7.1.6 (G) LEP | Lebensraume fiir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt wer- | _
2018 den. Die Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in
der Luft sollen erhalten und wiederhergestellt werden.
10 | AL1RP12 Erhaltung der Schonheit und Vielfalt der Landschaft. -
11 | B.l.25.1 Die in der Region vorhandenen ¢kologisch wertvollen Standorte und Le- | _
RP12 bensrdume fir seltene Tiere und Pflanzen sollen erhalten, gepflegt und
entwickelt werden.
12 | B.l.25.2 Der regionale Biotopverbund soll durch drtliche BiotopvernetzungsmaB- | y
RP12 nahmen ergénzt und verdichtet werden.
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13 | B.ILL.3RP12 | Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen méglichst scho-
nend in die Landschaft eingebunden werden.

14 | §1a(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden

BauGB
15 | 81a(3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
BauGB trachtigungen des Landschaftshildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des (...) sind in der Abwagung (...) zu berlicksichtigen.

16 | §la(5) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen,

BauGB die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
17 | §202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen so-
wie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausge-
hoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schitzen.
18 | 81(1) Dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt (Populationen, Biotope).
BNatschG

19 | 81(2) Dauerhafte Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
BNatschG haushalts einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen

Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter.

20 | 81(1) Dauerhafte Sicherung von Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie Erho-
BNatschG lungswert von Natur und Landschaft.

21 | §39(1) Schutz wildlebender Tiere, Pflanzen, Lebensstatten.
BNatschG

22 | 844(1) Zugriffsverbot auf besonders / streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten.
BNatschG

23 | 8§50 BImSchG | Flachen sind einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen und schwere Unfallauswirkungen auf Wohn- und sonstige schutzbe-
dirftige Gebiete (...) vermieden werden.

24 | 81 BBodSchG | Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern oder wiederherzu-
stellen. Hierzu sind schadliche Bodenverénderungen abzuwehren, der
Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreini-
gungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf
den Boden zu treffen. (...)

25 | Landschafts- Keine spezifischen Vorgaben.

plan

X = Ziel wurde in der Planung berticksichtigt; - = Planung nicht von Ziel betroffen

Begriindung mit Umweltbericht

6.1 Prifungsmethoden und Probleme

Umwelt und ihre Schutzgiiter sind hier definiert im Sinne des restriktiven 6kosystemaren Um-
weltbegriffs. Die Analyse des Umweltzustandes erfolgte anhand der fur die vorliegende Planungs-
situation relevanten Wert- und Funktionselemente der Schutzgiiter sowie deren 6kosystemaren
Beziehungen (Wechselwirkungen der Systemelemente). Bei ihrer Auswahl wurden auch die még-
lichen Einwirkungen durch die Planung berticksichtigt (planungsbezogene Analyse). Die verbale
Beschreibung und Bewertung orientieren sich an den allgemeinen Kriterien Bedeutung, Vorbe-
lastung und Empfindlichkeit des jeweils betroffenen rdumlichen Einwirkungsbereiches. Fir die
Schutzglter der Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB erfolgte die Zustandsbewertung der
betroffenen Flachen auch nach dem in drei ordinalen Stufen, siehe Tabelle 1: Matrix Zustandsbe-
wertung + Festlegung Kompensation, Spalte 1).
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Begriindung mit Umweltbericht

Tabelle 1: Matrix Zustandsbewertung + Festlegung Kompensation

Schutzguter nach BauGB

N

N

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
(Arten und Lebensraume)

Boden, Flache, Wasser, Klima, Luft, Land-
schaftsbild sowie zusétzlich Mensch und Kul-
tur- und Sachguter

N

N

Bewertung in drei ordinalen Stufen: gering (1-
5 Wertpunkte), mittel (6-10 Wertpunkte),
hoch (11-15 Wertpunkte)

Bewertung in drei ordinalen Stufen: gering,
mittel, hoch

N

Nz

Berechnung eines flachenbezogenen Aus-
gleichsbedarfs sowie verbal-argumentative
Beurteilung

verbal-argumentative Beurteilung

Die Beurteilung der Auswirkungen auf die Umweltschutzguter erfolgt insbesondere durch Ana-
lyse der Veréanderungen bei den Wert- und Funktionselementen durch die planungsbedingten
Einwirkungen. Mal3stab fir die verbal-argumentative Bewertung des Grades der Erheblichkeit in
drei ordinalen Stufen (nicht erheblich / maRig erheblich / erheblich) sind dabei insbesondere Mald
und Richtung der Veranderung unter Beriicksichtigung von eventuellen Schwellenwerten sowie
die Ausgleichbarkeit von Beeintréchtigungen. Soweit planungsbedingte Einwirkungen sich auf-
grund des 6kosystemaren Wirkungsgefliges der Umwelt bei mehreren Umweltgutern auswirken,
sind sie am jeweiligen Ende der Wirkungskette gegebenenfalls unter Berticksichtigung kumulati-
ver Wirkungen verzeichnet (zusatzliche Auswirkungen aufgrund von dkosystemaren Wechselwir-

kungen).
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6.2  Beschreibung des Bestands und der Auswirkungen auf die Schutzguter

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht Gber hier relevante Wirkfaktoren der Planung und
welche Umweltschutzgiter betroffen sein kénnten. Soweit aus Griinden der Darstellbarkeit die
Wirkungen insbesondere bei einem Schutzgut zusammenfassend dargelegt wird sind andere in
Klammern angegeben.

Tabelle 2: Wirkfaktoren und mégliche Einwirkungen

Umwelt- c 1= .
.. ) c S| 8 S 8
Schutzglter < S o ol 525l B 5
@ N R ol 5| o
c| o g5 3 4 o 2|
ol o S .8 _8 a| El € =
_ = = o B - N I~ B A Y
Uberbauung durch Gebaude X XX X [x [x |X
o Uberbauung / Versiegelung durch Verkehrsanlagen X X X X [X [x |X
LCU Hohe baulicher Anlagen X X
< Warmeabstrahlung der Gebaude X
5 Baularm, X X
3 Erschitterungen X X
Lichtemission AuRenbeleuchtung X X
2 Gerausche aus technischen Anlagen X |X
'S |Gerdusche aus vorhabenbedingter Verkehrszunahme  |x  |x
@ Geréusche aus StraRenverkehr X X

Nachfolgend werden zundchst die Zustande der Umweltschutzglter auch im Hinblick auf den
Wirkraum der Wirkfaktoren beschrieben und bewertet und anschliefend die Auswirkungen der
prognostizierbaren Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der Planung auf die
Schutzglter der Umwelt analysiert und unter Bericksichtigung von Vermeidungsmalinahmen
(siehe dazu Kapitel 6.4) bewertet.

6.2.1 Schutzgut Menschen
Zustand:
Schall, Erschiitterungen, Licht, Altlasten, Erholung, Wohnumfeld

Das Plangebiet liegt westlich des Hauptortes Salzweg, nérdlich angrenzend an das bestehende
Gewerbe- und Sondergebiet fiir Einzelhandel ,Kronawittenfeld” und wird derzeit als Intensiv-
grunland genutzt. Es erflllt keine direkten Zwecke der Naherholung oder als Wohnumfeld. Ge-
sundheitsschédliche Bodenverunreinigungen und Altlasten sind keine bekannt.

Die umliegenden Gewerbebetriebe sind schallkontingentiert, nach Untersuchung der Situation
im Zuge der Erarbeitung des Schallgutachtens (Anlage 1) konnte nachgewiesen werden, dass sei-
tens der umliegenden gewerblichen Nutzungen keine nennenswerten Schallbelastungen auf das
Plangebiet einwirken. Nennenswerte Schallimmissionen auf das Plangebiet werden durch die im
Osten liegende B12 verursacht, diese Immissionen kénnen jedoch unter Berlcksichtigung der
Vorgaben zu SchallschutzmalRnahmen entsprechend des Gutachtens (siehe Bebauungsplan) auf
ein vertragliches Mal3 reduziert werden.

Umweltauswirkungen:
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Umweltauswirkungen

Baubedingt | Esist mit Larm und Erschiitterungen durch Baumaschinen zu rechnen.

Anlagebe- Durch die Anlage ergeben sich keine negativen Beeintrachtigungen fur das

dingt Schutzgut Mensch. Die geplanten medizinischen und sozialen Einrichtungen die
der Gemeinschaft dienen und wirken sich daher positiv auf das Schutzgut
Mensch aus.

Betriebsbe- | Durch den Betrieb des Gesundheitscampus kann es zu Larmimmissionen durch
dingt den Zu- und Abfahrtsverkehr kommen.

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Durch die geplanten Vorhaben ergeben sich maRig erheblichen Beeintrachtigungen auf das um-
weltbezogene Schutzgut Menschen.

6.2.2 Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
Diese Schutzglter werden aufgrund der engen Wechselwirkungen gemeinsam beschrieben.
Zustand:

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Intensivgrinland genutzt, es sind keine Gehdlze
oder sonstige nennenswerte Habitatsstrukturen auf der Flache erkennbar. Stdlich des Plangebie-
tes zwischen der Gemeindeverbindungsstralle und der B12 sind Grunflachen mit Hochbaum-
pflanzungen, gemaRk des Bebauungsplans ,,GE/SO Kronawittenfeld” vorhanden. Es sind keine ge-
schitzten Bestandteile des Naturhaushaltes betroffen.

Bewertung des Zustandes:

Die Flache weist als Intensivgriinland (G11) eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut auf.

Umweltauswirkungen:

Umweltauswirkungen

Baube- Baubedingt kommt es temporar zu Larm und Erschiitterungen.
dingt

Anlagebe- | Durch die Planung geht die Funktion als Lebensraum flr Pflanzen und Tiere ver-
dingt loren. Aufgrund dem Intensivgriinland ist aufgrund der intensiven Nutzung nicht
von einer hohen Bedeutung als Lebensraum auszugehen.

Betriebs- Betriebsbedingt kann es zu Immissionen von Larm und Licht kommen welche sich
bedingt negativ auf die angesiedelten Tiere kommen kann.

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Durch die Planung ergeben sich méliig erhebliche Beeintréchtigungen fiir das Schutzgut Tiere,
Pflanzen, biologische Vielfalt.

Garnhartner + Schober + Sporl f 26:03:2026 Seite 24 von 36



Gemeinde Salzweg. Flachennutzungsplandeckblatt Nr. 29 (,,GEe GesundheitsCampus Salzweg“).  Begriindung mit Umweltbericht

Abbildung 3: Bewertung Zustand Natur + Landschaft

Abbildung 4: Erlauterung Bewertung Zustand Natur + Landschaft

r q Grenze Geltungsbersich
|
Zustand von Natur und Landschaft

i b e

6.2.3 Schutzgut Flache (Sparsamer Umgang mit Grund und Boden)
Zustand

Beim Planungsgebiet handelt es sich derzeit um eine landwirtschaftliche Nutzflache. Eine bauli-
che Nutzung der Flachen ist derzeit nicht zuldssig. Eine Anbindung ist durch das angrenzende
Gewerbe- und Sondergebiet im Stiden gegeben.

Bewertung des Zustands

Aufgrund der infrastrukturellen Vorbelastungen hat das Plangebiet eine mittlere Bedeutung fir
das Schutzgut.

Garnhartner + Schober + Sprl [ 26:03:2026 Seite 25 von 36



Gemeinde Salzweg. Flachennutzungsplandeckblatt Nr. 29 (,,GEe GesundheitsCampus Salzweg“).  Begriindung mit Umweltbericht

Umweltauswirkungen

Umweltauswirkungen

Baubedingt Wahrend der Baumalinahmen (z.B. Baustelleneinrichtung, Baustel-
lenzufahrt) entstehen keine zusétzlichen Beeintrachtigungen fur
das Schutzgut.

Anlagebedingt Durch die Planung geht landwirtschaftliche Nutzflache verloren,

Bauland wird dazugewonnen.

Die Planung steht dem Ziel der Reduzierung des Flachenverbrauchs
entgegen.

Betriebsbedingt -

Bewertung der Umweltauswirkungen

MaRig erheblichen Beeintrachtigungen.

6.2.4 Schutzgut Boden
Zustand:

Als Boden steht fast ausschlieRRlich Braunerde-Pseudogley und Pseudogley-Braunerde aus skelett-
fuhrendem Kryolehm (Tertiarton oder Ldsslehm, Granit oder Gneis) . Es handelt sich um einen
carbonatfreien Standort mit mittlerem Wasserspeichervermégen. Das Retentionsvermégen fiir
Niederschlagswasser sowie Schwermetalle sind durchschnittlich.

Aufgrund der intensiven Griinlandnutzung ist er anthropogen tberpragt. Der Boden erfillt keine
wesentliche Funktion als Archiv.

Bewertung des Zustandes:

Das Plangebiet weist eine insgesamt geringe Bedeutung flr das Schutzgut auf.
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Umweltauswirkungen:

Umweltauswirkungen

Baubedingt | Im Zuge eines Baubetriebes ist der Oberboden temporér sach- und normge-
recht und damit getrennt zu behandeln und in nutzbarem Zustand zu halten;
erheblichen Beeintrachtigungen sind dann, auch durch den Einsatz von Bauma-
schinen nicht zu erwarten.

Anlagebe- Die Flache des Gewerbegebietes kann durch Haupt- und Nebenanlagen auf bis
dingt zu 80% Uberbaut werden (festgesetzte Grundflachenzahl, § 19 Abs. 4 BauGB).
Die Funktion des Bodens als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen, als Retentions-
raum fiir Niederschlagswasser sowie Schwermetalle geht verloren.

Betriebsbe- | -
dingt

Bewertung der Auswirkungen:

Es ergeben sich erhebliche Beeintréchtigungen fiir das Schutzgut Boden.

6.2.5 Schutzgut Wasser
Zustand:

Der Boden ist nicht grundwasserbeeinflusst, d.h. die von der Vegetation nutzbare Bodenschicht
ist nicht wassergesattigt. Derzeit flieBt das anfallende Oberflachenwasser, was nicht versickern
kann frei nach Norden ab. Es ist wird durch eine Verrohrung unter der B12 in ein offenes Flie3ge-
wasser abgeleitet. Inwieweit die anthropogene Uberpragung den natiirlichen Wasserhaushalt
beeinflusst ist unklar. Das Wasserspeichervermdgen bei Starkregenereignissen ist mittel.

Bewertung des Zustandes:

Aufgrund des vorliegenden Zustandes hat das Plangebiet eine mittlere Bedeutung fiir das Schutz-
gut.
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Umweltauswirkungen:

Umweltauswirkungen

Baube- Waéhrend der Eingriffe in den Boden ist mit kurzfristigen Verunreinigungen im

dingt abflieBenden Wasser zu rechnen.

Anlagebe- | Die Versiegelung im Bereich des Baugrundstiicks und der Verkehrsflachen wird

dingt primar zu einem Verlust der Riickhalte- und Reinigungsfunktion des Bodens fur
Niederschlagswasser und damit zu einem vermehrten und beschleunigten Ab-
fluss von gering bis mittel verschmutzten, gesammeltem Oberflachenwasser fiih-
ren; Durch die vorgesehene Drosselung kann die Abflussgeschwindigkeit kontrol-
liert werden. Stark verschmutzte Abwasser sind Uber die Schmutzwasserkanali-
sation zu entsorgen.

Betriebs- Aus dem Betrieb ist mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen.

bedingt

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Erhebliche Beeintréchtigungen des Wasserhaushaltes.

6.2.6 Schutzguter Luft und Klima

Zustand:

Diese Schutzguter werden aufgrund der engen Wechselwirkungen gemeinsam beschrieben.
Durch die derzeitige Nutzung als Griinland ist von einer mikrolokalen Funktion als Kaltluftentste-
hungsgebiet auszugehen.

Bewertung des Zustandes:

Das Plangebiet weist eine geringe Bedeutung fur das Schutzgut auf.

Umweltauswirkungen:

Umweltauswirkungen

Baubedingt

Anlagebedingt | Durch die Gberbauten und versiegelten Flachen geht die Funktion als Kalt-

luftentstehungsgebiet verloren. Durch angemessene Festsetzungen hin-
sichtlich der Durchgriinung des Plangebietes wird dies zu Teilen kompen-
siert.

Betriebsbe-
dingt
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Bewertung der Auswirkungen:

Klein- und mesoklimatisch nicht erheblich beeintréchtigend.

6.2.7 Schutzgut Landschaft
Zustand:

Die Bestandsaufnahme und Bewertung des vorhandenen Zustandes der Landschaft sind zur Ver-
meidung von Wiederholungen ausschlieB3lich im Kapitel Umwelt und Landschaft wiedergegeben.
Der Planungsbereich liegt im Naturraum D63-Oberpfalzer und Bayerischer Wald, Untereinheit
408-C llz-Erlau-Hugelland. Die umliegende Landschaft ist durch l&andliche Siedlungen im Westen,
dem groRflachigen Sondergebiet fir Einzelhandel im Stiden sowie der B12 im Osten gepragt. Ost-
lich der B12 liegt der Hauptort Salzweg. Das Plangebiet liegt nicht in exponierter Lage, ist jedoch
aus Norden auf der B12 kommend weit einsichtig. Es ist derzeit dem Aufl3enbereich zuzuschreiben
und grenzt ist im Norden und Westen an die landwirtschaftliche genutzte freie Landschaft an.

Zustandsbewertung:

In der Gesamtschau weist das Plangebiet eine mittlere Bedeutung flir das Schutzgut auf.

Umweltauswirkungen:

Umweltauswirkungen

Baube- -
dingt

Anlagebe- | Das Vorhaben ist nach Norden hin leicht exponiert, es ist etwa 180 m weit von
dingt der B12 aus sichtbar, wenn man von Norden kommt. Hinsichtlich der potentiel-
len Erweiterung wurde die maximal zulassige Wandhohe ab ca. dem nordlichen
Drittel des Plangebietes nochmal abgestuft um eine Sinnvolle Hohenstaffelung
zu gewahrleisten.

Betriebs- -
bedingt

Bewertung der Auswirkungen:

MaRig erhebliche Beeintrachtigung.

6.2.8 Kulturguter und Sachgiter
Zustand:

Im Planungsgebiet befinden sich keine Bodendenkmale, es sind keine Baudenkmaler in relevanter
Néahe.
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Umweltauswirkungen:

Umweltauswirkungen

Baube- -
dingt

Anlagebe-
dingt

Betriebs-
bedingt

Bewertung der Auswirkungen:

Keine erheblichen Beeintrachtigungen.

6.3  Beschreibung weiterer Umweltauswirkungen

6.3.1 Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern

Es ist nicht damit zu rechnen, dass wahrend der Bauarbeiten oder des Betriebs des geplanten
Vorhabens Abfalle oder Abwésser anfallen welche einer speziellen Entsorgung oder Behandlung
unterzogen werden mussten. Des Weiteren ist nicht damit zu rechnen das Abfall oder Abwasser
Uber das in der Planung bericksichtigte Maf hinaus anfallen werden.

6.3.2 Anfalligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfélle oder Katastrophen

Ein Risiko von schweren Unféllen oder Katastrophen im Sinne § 1 Abs. 6 Nr. 7j und Ziffer 2 ee) der
Anlage 1 zum BauGB wird aufgrund der Art der zuldssigen Nutzungen und Anlagen nicht gesehen.

6.3.3 Klima

Die Nutzung von erneuerbaren Energien ist in der Planung nicht ausgeschlossen (wurde bei den
zulassigen Dachformen bericksichtigt), sie sind jedoch nicht zwingend vorgeschrieben, sofern
eine andere Nutzung auf den Dachflachen vorgesehen ist. Es sind nur kleinklimatische Auswir-
kungen auf das Klima zu erwarten, welche aus der Versiegelung der Flache resultieren. Mit Treib-
hausgasemissionen ist nicht zu rechnen. Es nicht davon auszugehen, dass sich der Klimawandel
direkt auf das geplante Vorhaben auswirkt.
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6.3.4 Kumulation

Eine zu untersuchende Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete unter Berticksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicher-
weise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von naturlichen
Ressourcen im Sinne Ziffer 2 ff) der Anlage 1 zum BauGB wird im vorliegenden Planungsfall nicht
gesehen.

6.3.5 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Die zu Errichtung und dem Betrieb der Vorhaben eingesetzten Techniken und Stoffe im Sinne
Ziffer 2 hh) der Anlage 1 zum BauGB werden erwartungsgeman keine Ziffer 2 hh) der Anlage 1
zum BauGB uber die in diesem Kapitel beschriebenen hinausgehenden Auswirkungen hervorru-
fen.

6.3.6 Wechselwirkungen

Soweit planungsbedingte Einwirkungen sich aufgrund des 6kosystemaren Wirkungsgeftiges der
Umwelt bei mehreren Umweltgiitern auswirken, sind sie am jeweiligen Ende der Wirkungskette
gegebenenfalls unter Berticksichtigung kumulativer Wirkungen verzeichnet (Wechselwirkungen
zusétzliche Auswirkungen aufgrund von 6kosystemaren Wechselwirkungen).

6.4  Vermeidung / Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

6.4.1 Vermeidung von Beeintrachtigungen

Die Planung ist im Rahmen der weiterfihrenden Bauleitplanung bzw. im parallel verlaufenden
Bebauungsplanverfahren so zu gestalten, dass Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden bzw.
reduziert werden.

6.4.2 Ausgleich von Beeintrachtigungen

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft in geringem Mal3e sind dennoch nicht vollstandig
auszuschlieRen. Daher sind auch MalRnahmen zum Ausgleich solcher Beeintrachtigungen vorge-
sehen, sie sind festgesetzt in D.8.7.

Aufgrund des Ausgangszustandes des Intensivgriinlandes (G11, 3 Wertpunkte) in Verbindung mit
der GRZ von 0,6 ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 17.059 Wertpunkten. Unter Beruck-
sichtigung des anzuwendenden Planungsfaktors von 10 % ergibt sich somit ein tatséchlicher Aus-
gleichsbedarf von 15.353 Wertpunkten.

Entsprechend des Leitfadens zur Eingriffsregelung (Ref./1) wurden diverse MaRnahmen geplant,
um die Eingriffe in den Naturhaushalt zu verringern.
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Dies fuihrt zur Anrechenbarkeit eines Planungsfaktor von 15%:

Begriindung mit Umweltbericht

Planungsfaktor Begrundung gesichert
durch

naturnahe Gestaltung der 6ffentlichen und | Eingriff wird teilweise ver- | Festsetzung

privaten Grunflachen, der Wohn- und | mieden, positive Effekte | D8.2-D8.5

Nutzgarten sowie der unbebauten Berei- | moglich

che der privaten Grundstticke, z.B. durch

Mindestanzahl von autochthonen Bdumen

pro Grundsticksflache

Eingrinung von WohnstraBen, Wohnwe- | Eingriffe werden teilweise | Festsetzung

gen, Innenhdfen und offenen Stellpldtzen, | vermieden D8.5

z.B. durch Mindestanzahl von autochtho-

nen Baumen pro Stellplatz

Fassadenbegrinung mit hochwichsigen, | Eingriffe werden teilweise | Festsetzung

ausdauernden Kletterpflanzen vermieden D4.4

dauerhafte Begriinung von Flachdachern Eingriffe werden teilweise | Festsetzung
vermieden D4.3

Beleuchtung von Fassaden und AuBenanla- | Eingriff wird teilweise ver- | Festsetzung

gen: Verwendung von Leuchtmitteln mit | mieden, positive Effekte | D8.6

warmweil3en LED-Lampen mit einer Farb- | mdglich

temperatur 2700 bis max. 3000 Kelvin 2700

bis max. 3000 Kelvin.

Riickhaltung des Niederschlagwassers in | Eingriff wird teilweise ver- | Festsetzung

naturnah gestalteter Wasserriickhaltung | mieden, positive Effekte | B1.6 + B5.6

bzw. Versickerungsmulden moglich

Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des | Festsetzungen mdglich, oft | Festsetzung

Bodens durch Verwendung versickerungs- | aber unkonkret B5.5

fahiger Beldge
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Abbildung 5: Eingriff

Abbildung 6: Erlauterung der Planzeichen zur Karte Eingriffsbewertung

r 3 Grenze Geltungsbereich
]

m Eingriff

Zustand von Natur und Landschaft
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Tabelle 3: Eingriffsbilanz

= N 5 =
E S < g
© = £ 2
c (@)] q@ [72]
&) c = c
« £ > S
w 9] £ ©
= w )
<)) - [
@ N o
o
© §
%
Bezeichnung
G11 Intensivgrinland 9477 3 0,60 17059
Summe 10098,2 17059
Unter Berucksichtigung des Planungsfaktors von 10% 1705,9
Gesamt: 15.353

Der Ausgleich fir eingriffe durch das Gewerbebauland erfolgt an anderer Stelle als am Ort des
Eingriffs durch vertragliche Vereinbarungen im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB i.V.m. § 12
Abs. 1 Satz 1 BauGB (Durchfiihrungsvertrag). Vorgesehen ist eine Ablésung aus einem Okokonto
im selben Naturraum D63 wie derjenige, im dem der Eingriff erfolgen wird. Dies mit einer nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes
und der Landschaftspflege vereinbar. Eine Zuordnungsfestsetzung nach § 9 Abs. 1a BauGB ist ge-
mal dessen § 12 Abs. 3 Satz 2 nicht erforderlich.

Im Weiteren wird der Ausgleichsbedarf fur Baugebiet und Radweg getrennt in der Berechnung
aufgeflihrt. Die entstehenden Eingriffe durch das gegenstandliche Vorhaben (ohne Radweg) wer-
den Uber das Okokonto der Sparkasse Passau AG, auf den Flachen FLNrn.
911,921,923,964,964/2,976,977,980,982,1035/3 Gem. Alkofen, GB Blatt 407 ausgeglichen.

6.5  Umweltprognose bei Nichtdurchftihrung

Im Falle der Nichtdurchfiihrung kénnte die Anlage am vorgesehenen Standort nicht realisiert wer-
den. Es ist davon auszugehen, dass die Flache weiterhin landwirtschaftlich genutzt wird.
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6.6  Alternative Planungsmdoglichkeiten

Da es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind keine Planungsalternati-
ven vorliegend. Die Bebauungsplanerarbeitung erfolgte anhand eines vorliegenden Bauprojek-
tes.

Alternative Standorte wurden im Zuge des parallel ablaufenden Flachennutzungsplandeckblatt-
verfahrens erortert.

6.7  Monitoring

Derzeit werden keine Monitoring-MaRnahmen fiir erforderlich gehalten. Monitoring-Mal3nah-
men werden soweit erforderlich im Zuge der Entwurfsfassung und entsprechen auch der Emp-
fehlungen der Fachstellen im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB erganzt.

6.8  Zusammenfassung Umweltbericht

Ziel der Planung ist es, die bauleitplanerischen Voraussetzungen zu schaffen, um einen Gesund-
heitscampus innerhalb des Gemeindegebietes Salzweg zu entwickeln. Die Flache von 1,135 ha
liegt auf der Flurnummer 2003/9.

Das Vorhaben soll auf der Nord-, Ost,- und Westseite eingegriint werden um sich mdglichst ver-
traglich in die Landschaft einzubinden.

Die Bedeutung des Plangebietes im Ausgangszustand ist je hach betrachtetem Schutzgut als ge-
ring bis mittel einzustufen.

Durch eine Vielzahl von MaRnahmen und planerische Mittel kdnnen wesentliche Beeintrachti-
gungen der Umwelt zu einem grof3en Teil vermieden werden.

Fir die Mehrzahl der Umweltschutzguter ergeben sich damit keine bis méfig erhebliche Beein-
trachtigungen.

Der Gesamteingriff wird, unter Beriicksichtigung des erlauterten anwendbaren Planungsfaktors,
auf 15.353 Wertpunkte beziffert, dieser Eingriff wird ausgeglichen durch Abbuchung aus einem
Okokonto.

6.9 Referenzen zum Umweltbericht

Ref./ 1: Leitfaden Eingriffsregelung

Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen. Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft. 2021.
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Gemeinde Salzweg. Flachennutzungsplandeckblatt Nr. 29 (,,GEe GesundheitsCampus Salzweg“).  Begriindung mit Umweltbericht

Planverfasser
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Dieter Sporl (Stadtplaner, Landschaftsarchitekt)

Gemeinde Salzweg
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Josef Putz (Erster Biirgermeister)

Garnhartner + Schober + Sporl Jf 26:03:2026 Seite 36 von 36



Ubersicht iiber wesentliche umweltbezogene
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Stellungnahmen aus friihzeitiger Beteiligung der Behérden und Offentlichkeit (zum Vorentwurf):
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Beteiligung der Tréager o6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung
( & 4 Abs. 1 Baugesetzbuch )

Wichtiger Hinwveis:

Mit der Beteiligung wird lhnen als Tréger 6ffentlicher Belange die Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen Ihrer Zustandigkeit zu einem
konkreten Planverfahren gegeben. Zweck der Stellungnahme ist es, der Gemeinde die notwendigen Informationen fur ein sachgerechtes und
optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die Stellungnahme ist zu begriinden; die Rechtsgrundlagen sind anzugeben, damit die Gemeinde

den Inhalt nachvollziehen kann. Die Abwégung obliegt der Gemeinde.

An das
Sachgebiet 61

im Hause

1. Gemeinde

Salzweg

|X| 1.1 Fl&chennutzungsplan
fur Deckblatt des Fplans 29 , Fassung vom 09.05.2025

parallel zu Bplan NSalzweg GE Gesundheitscampusi

|:| mit Landschaftsplan

|:|1.2. Bebauungsplan
|:| mit Grunordnungsplan

[] ja

dient der Deckung dringenden Wohnbedarfes

|:| nein

|:| 1.3. ErlaR einer Satzung nach 834 Abs. 4 BauGB

|:| 1.4. ErlaR einer Satzung nach §35 Abs. 6 BauGB

|:| 1.5. Frist fur die Stellungnahme (& 4 BauGB )

|:| Frist: 1 Monat ( § 2 Abs. 4 BauGB-MalnahmenG )

2. Triger offentlicher Belange

Technischer Umweltschutz
Hr. Freiherr von Oelsen
Landratsamt Passau

Domplatz 11

2.1 Name/Stelle des Tragers 6ffentlicher Belange ( mit Anschrift und Tel. Nr.)




94032 Passau Tel. Nr. 0851/397-5322

Email: robin.vonoelsen@landkreis-passau.de

2.2

|:| Keine AuRerung

23
|:| Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslosen

|:| Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den 0.g. Plan berlhren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

2.4 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Abwégung
nicht Uberwunden werden konnen ( z.B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen )

|:| Einwendungen

|X| Rechtsgrundlagen

8 50 BImSchG, § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB, LEP B XIII Zi. 2 und 3

|:| Maglichkeiten der Uberwindung ( z.B. Ausnahmen, Befreiungen )

2.5

|X| Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach
Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Sachkomplex Immissionsschutz insh. L&rmschutz und Luftreinhaltung

Die Gemeinde Salzweg im Landkreis Passau beabsichtigt die Anderung des
Flachennutzungsplans durch Deckblatt 29. Dies erfolgt parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes NGesundheitscampus Salzwegi. Vorgesehen ist die Ausweisung eines
eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) nach MaRgabe des § 8 der Baunutzungsverordnung
fur die Ansiedlung eines Medizinischen Gesundheitszentrums mit Gberoértlicher Patienten-
Versorgung. Es sollen hier Arztpraxen verschiedener Fachrichtungen, Buroflachen fir
Abrechnungs- und Steuerbiiro, Orthopéadietechnik, Zahntechnik sowie weitere zum
Gesundheitswesen gehdrende Nutzungen (Reha-Sport, Podologie, Physiotherapie etc.)
untergebracht werden. Eine potentielle Erweiterungsflaiche in Richtung Westen ist
vorgesehen. Zukinftig sollen hier ca. 100 Mitarbeiter tétig sein.

Fur die Aufstellung des parallel laufenden Bebauungsplanes wurde eine
schallschutztechnische Untersuchung, vorgelegt erstellt durch das Ingenieurbiiro Kirchner
Bkk (Projekt-Nr. 16/0225/BP-GP V01 vom 14.02.2025), in der gepruft wurde, ob in der
Summe der umliegenden gewerblichen Larm-Emittenten die geltenden Orientierungswerte
der DIN 18005-1 an den relevanten Immissionsorten innerhalb des neuen Plangebiets
eingehalten werden. Ferner war festzustellen, welche Auswirkungen larmtechnischer Art der
geplante  Gesundheitscampus  auf  bestehende  schitzenswerte  Nutzungen im
immissionsrelevanten Umgriff des Vorhabens hat, um unter Berlcksichtigung der
Vorbelastung durch Gewerbeldrm die Einhaltung der schalltechnischen Richtwerte fur den
jeweils vorherrschenden Gebietstyp zu gewabhrleisten. Planungsrechtliche potentiell mégliche
schitzenswerte Nutzungen im eingeschréankten Gewerbegebiet (GEe) liegen ferner im
Einwirkbereich  der ostlich  vorbeifiihrenden  Bundesstrale 12 sowie diverser
ErschlieBungsstraBen. Es war daher durch normengerechte schalltechnische Prognose zu
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untersuchen, welche Schallimmissionen, verursacht durch die vorbeifiihrende B 12 sowie
eventuell larmtechnisch relevante Nebenstraen, im Einwirkbereich an den geplanten
potentiellen schitzenswerten Nutzungen zu erwarten sind, um, daraus resultierend,
erforderliche SchallschutzmalRnahmen fir die selbigen nach Maligabe der DIN 4109-1
abzuleiten und entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan zu treffen.

Da Gutachten wurde in seiner Gesamtheit geprift. Der Wahl der Immissionsorte und deren
Einstufung wird zugestimmt. Die Annahmen des Gutachtens sind plausibel und die
Ergebnisse nachvollziehbar.

Durch die Summe der umliegenden gewerblichen Emittenten von Gewerbeldrm wird der
schalltechnische Richtwert eines Gewerbegebietes bei Vollausschépfung der zur Verfligung
stehenden vergebenen Larmkontingente an allen geplanten Gebédudefassaden in der Tages-
und Nachtzeit sicher eingehalten. Sodass eine Einschrankung bestehender Betriebe in ihrer
genehmigten Betriebsweise oder zukulnftiger in den rechtskréftigen Bebauungsplénen
ausgewiesenen Flachen durch das Vorhaben sicher ausgeschlossen werden kann.

Durch die von der geplanten Anlage ausgehenden Larmemissionen (Parkplatzlarm, Liefer-
und Ladetatigkeiten) wird der gebietstypisch geltende Immissionsrichtwert an den
nachstgelegenen bestehenden schitzenswerten Nutzungen (Wohnnutzungen,
Betriebswohnungen, Biuronutzungen) im Umgriff in der Tageszeit und in der fur die
schalltechn. Beurteilung mal3geblichen vollen Nachtstunde sicher eingehalten, sodass
schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm ausgehend von dem Vorhaben sicher
ausgeschlossen werden kénnen.

Die Untersuchung der zu erwartenden Verkehrslarmbelastung durch die 6stlich
vorbeifiihrende Bundesstralie 12 sowie diverse larmrelevante NebenstraRen (Am Schmidfeld,
Jagertd) ergab die volle Ausschopfung des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV fur
Gewerbegebiete (GE) sowie die deutliche Uberschreitung der schalltechn. Richtwerte nach
DIN 18005 an der Ostseite des geplanten Geb&dudekomplexes.

Aus Sicht des technischen Umweltschutzes kann der Anderung des Flachennutzungsplanes
zugestimmt werden.

Passau, den 10.06.2025

von Oelsen, Umweltschutzingenieur
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Beteiligung der Trager 0ffentlicher Belange an der Bauleitplanung
(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Wichtiger Hinweis:

Mit der Beteiligung wird lhnen als Trager offentlicher Belange die Gelegenheit zur Stellungnahme im
Rahmen Ihrer Zusténdigkeit zu einem konkreten Planverfahren gegeben. Zweck der Stellungnahme ist
es, der Gemeinde die notwendigen Informationen fiir ein sachgerechtes und optimales
Planungsergebnis zu verschaffen. Die Stellungnahme ist zu begriinden; die Rechtsgrundlagen sind
anzugeben, damit die Gemeinde den Inhalt nachvollziehen kann. Die Abwégung obliegt der Gemeinde.

1. Gemeinde

Salzweg
Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Dbl. 29 (GEe Gesundheitscampus Salzweg)

FI.Nr. 2003/9 Gemarkung Salzweg
Aufstellung eines Bebauungsplans

I mit Griinordnungsplan
Sonstige Satzung:

Frist fur die Stellungnahme bis 10.06.2025
Frist: 1 Monat
2. Trager offentlicher Belange

Landratsamt Passau, Sachgebiet 53 — Wasserrecht, Domplatz 11, 94032 Passau, 0851/397-396
Name/Stelle des Tragers offentlicher Belange (mit Anschrift und Tel.Nr.)

nur zum Gesichtspunkt Wasserschutzgebiete (offentliche Wasserversorqung)
Ausdriicklich keine Stellungnahme fiir private Trinkwasserbrunnen/kleinere gemeinschaftliche
Trinkwasserversorgungen, welche nicht an das dffentliche Trinkwassernetz angeschlossen sind.
Diese Stellungnahme ist nur eine Priifung entsprechend dem Schreiben des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Umwelt und Verbraucherschutz vom 04.08.2015 (Anpassungsgebot
8§ 7 BauGB - Beachtung bei WSG-Verfahren), ist aber keine Beurteilung von sonstigen
wasserrechtlichen Tatbestéanden.

Fur Fragen der Beurteilung der Belange der Wasserwirtschaft im Hinblick auf die notwendigen
Angaben zum UVPG (Umfang und Detaillierungsgrad) wird auf das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf
verwiesen.

2.1 Keine AuRerung

2.2 Kein Wasserschutzgebiet auf der o.g. Flurnummer betroffen.

2.3 Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4
BauGB ausltsen

2.4 [ Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahme, die den o. g. Plan beriihren kénnen
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2.5 [ Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
Regelfall in der Abwagung nicht tberwunden werden kdnnen (z.B. Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnungen):

O

O

0 Maoglichkeit der Uberwindung (z. B. Ausnahme oder Befreiung):

2.6 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit

Fragen der Wasserwirtschaft, des Grundwasserzustandes, die Gefahrdungen die vom Grundwasser
selbst ausgehen kdnnen (insbesondere die Grundwasserstande mit Gefahrdungen fir die
Bauleitplanung), der Ausschluss einer Grundwassergefahrdung, die Einhaltung der
wasserwirtschaftlichen Bewirtschaftungsplanungen, sind durch schriftliche Anhdérung des fachlich
daflrr zustandigen Wasserwirtschaftsamtes Deggendorf, Detterstralie 20, 94469 Deggendorf von
der Gemeinde als verantwortlichen Planungstrager und der Bauverwaltung zu ermitteln (§ 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchst. g) BauGB, vgl. 8 48 WHG, 8§ 82 und 8 83 WHG, Art. 51 BayWG, Art. 63 Abs. 3
BayWG).

Landratsamt Passau, 10.06.2025
Ort, Datum Fuchs

Zurick an

Bauamt

mit der Bitte um Kenntnisnahme



100% Altpapier

Recyclingpapier aus

Wasserwirtschaftsamt

Deggendorf
WWA Deggendorf - Postfach 20 61 - 94460 Deggendorf
Gemeinde Salzweg
Passauer Stral3e 42
94121 Salzweg
lhre Nachricht Unser Zeichen Bearbeitung +49 (991) 2504 437 Datum
13.05.2025 4-4622-PA-146- Theresa Mocker 30.05.2025

17785/2025

Salzweg;

Aufstellen vorhabenbezogener Bebauungsplan "GEe GesundheitsCampus Salzweg"
und 29. Anderung des Flachennutzungsplans;

Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
als Trager offentlicher Belange erteilen wir folgende fachliche Informationen und
Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan gegliedert nach

Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage:

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Gutachten im wasserrechtlichen Verfahren wurde zwischenzeitlich erstellt und
bereits an das Landratsamt Passau weitergeleitet.

Die angegeben Grof3e und die Lage des Regenrickhaltebeckens, sowie der Zu-
schnitt der angeschlossenen Flachen im vorliegenden Bebauungsplan weichen je-
doch von den begutachteten Antragsunterlagen im Wasserrecht ab. Es ist daher ggf.

eine Anpassung der wasserrechtlichen Erlaubnis erforderlich.

Standort Telefon / Telefax E-Mail / Internet
Detterstral3e 20 +49 991 2504-0 poststelle@wwa-deg.bayern.de
94469 Deggendorf +49 991 2504-200 www.wwa-deg.bayern.de




Abwasserentsorgung

Eine ordnungsgeméle Abwasserentsorgung ist erst gesichert, wenn diese rechtlich und tat-
séachlich moglich ist, d. h. wenn die erforderliche Erlaubnis erteilt ist und die notwendigen
MalRnahmen baulich umgesetzt sind.

In diesem Zusammenhang weisen wir ausdrticklich darauf hin, dass derzeit weder fir die
Einleitung aus der Klaranlage Salzweg, noch fur die Einleitung aus den Mischwasserentlas-

tungsanlagen in Salzweg eine wasserrechtliche Erlaubnis vorliegt.

Die Erschlie3ung ist nicht gesichert!

Mit freundlichen GriiRen

Mocker



Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung
(8 4 Abs. 2 Baugesetz)

Wichtiger Hinweis:

Mit der Beteiligung wird Ihnen als Tréager éffentlicher Belange die Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen Ihrer Zustandigkeit zu einem konkreten
Planverfahren gegeben. Zweck der Stellungnahme ist es, der Gemeinde die notwendigen Informationen fiir ein sachgerechtes und optimales
Planungsergebnis zu verschaffen. Die Stellungnahme ist zu begriinden; die Rechtsgrundlagen sind anzugeben, damit die Gemeinde den Inhalt
nachvollziehen kann. Die Abwéagung obliegt der Gemeinde.

1. Gemeinde:
Gemeinde Salzweg
X Flachennutzungsplan O mit Landschaftsplan
X Bebauungsplan

flr das Gebiet ,,GEe Gesundheitscampus*
O mit Griinordnungsplan

dient der Deckung dringenden Wohnbedarfs Oja O nein

Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieSungsplan

Sonstige Satzung

Frist fiir die Stellungnahme (84 BauGB)

O oOHogagd

Frist: 1 Monat (82 Abs. 4 BauGB-MalRnahmenG)

2. Trager Offentlicher Belange:

Untere Naturschutzbehorde, Landratsamt Passau
Domplatz 11, 94032 Passau

Bastian Fichtl, Tel.: 0851/397-5445, Fax: 0851/397-905445
eMail: bastian.fichtl@landkreis-passau.de

2.1 X Hinsichtlich der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege besteht mit der Planung Einversténdnis; die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nachvollziehbar dargestellt; mit den KompensationsmalRnahmen besteht ebenfalls
Einverstandnis. Die Eintragung der Abbuchung der im Rahmen der Eingriffsregelung ermittelten 15.353 WP vom Okokonto
der Sparkasse in Daxlarn in das Okoflachenkaster ist durch die Gemeinde zu veranlassen (Art 9 Satz 4 BayNatSchG).

Es wird gebeten, den Nachweis der Abbuchung vom Okokonto der Sparkasse der unteren Naturschutzbehdrde —
Landratsamt Passau vorzulegen.

2.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung , die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4
BauGB auslosen:




2.3 Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o. g. Plan beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstands

2.4 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der
Abwdégung nicht berwunden werden kénnen.(z. B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen)

OEinwendungen

X1 Rechtsgrundlagen

BauGB
BNatSchG
BayNatSchG

[ Moglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

2.5. O Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert
nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlagen




Passau, 13.01.26

Fichtl, Fachreferent fuir Naturschutz und Landschaftspflege




Beteiligung der Tréager o6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung
( & 4 Abs. 1 Baugesetzbuch )

Wichtiger Hinwveis:

Mit der Beteiligung wird lhnen als Tréger 6ffentlicher Belange die Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen Ihrer Zustandigkeit zu einem
konkreten Planverfahren gegeben. Zweck der Stellungnahme ist es, der Gemeinde die notwendigen Informationen fur ein sachgerechtes und
optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die Stellungnahme ist zu begriinden; die Rechtsgrundlagen sind anzugeben, damit die Gemeinde

den Inhalt nachvollziehen kann. Die Abwégung obliegt der Gemeinde.

An das
Sachgebiet 61

im Hause

1. Gemeinde

Salzweg

|X| 1.1 Fl&chennutzungsplan
fur Deckblatt des Fplans 29 , Fassung vom 25.11.2025

parallel zu Bplan NSalzweg GE Gesundheitscampusi

|:| mit Landschaftsplan

|:|1.2. Bebauungsplan
|:| mit Grunordnungsplan

[] ja

dient der Deckung dringenden Wohnbedarfes

|:| nein

|:| 1.3. ErlaR einer Satzung nach §34 Abs. 4 BauGB

|:| 1.4. ErlaR einer Satzung nach §35 Abs. 6 BauGB

|:| 1.5. Frist fur die Stellungnahme (& 4 BauGB )

|:| Frist: 1 Monat ( § 2 Abs. 4 BauGB-MalnahmenG )

2. Trager oOffentlicher Belange

Technischer Umweltschutz
Hr. Freiherr von Oelsen
Landratsamt Passau

Domplatz 11

2.1 Name/Stelle des Tragers 6ffentlicher Belange ( mit Anschrift und Tel. Nr.)




94032 Passau Tel. Nr. 0851/397-5322

Email: robin.vonoelsen@landkreis-passau.de

2.2

|:| Keine AuRerung

2.3
|:| Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslosen

|:| Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den 0.g. Plan berlhren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

2.4 Einwendungen mit rechtlicher VVerbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Abwégung
nicht Uberwunden werden konnen ( z.B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen )

|:| Einwendungen

|X| Rechtsgrundlagen

8 50 BImSchG, § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB, LEP B XIII Zi. 2 und 3

|:| Maglichkeiten der Uberwindung ( z.B. Ausnahmen, Befreiungen )

25

|X| Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach
Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Sachkomplex Immissionsschutz insh. L&rmschutz und Luftreinhaltung
Es wird auf die Stellungnahme vom 10.06.2025 verwiesen.

Aus Sicht des technischen Umweltschutzes kann der Anderung des Flachennutzungsplanes
zugestimmt werden.

Passau, den 12.01.2025

von Oelsen, Umweltschutzingenieur
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Beteiligung der Trager offentlicher Belange an der Bauleitplanung
(8 4 Abs. 2 Baugesetzbuch)
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2. Trager offentlicher Belange

Landratsamt Passau, Sachgebiet 53 — Wasserrecht, Domplatz 11, 94032 Passau, 0851/397-5381
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Keine Altlasten im betroffenen Bereich It. ABuDIS bekannt.

Im Falle von Aufschiittungen in Zusammenhang mit einer Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht sind die §§ 6 bis 8 BBodSchV zu beachten.

Auf die Verpflichtung nach § 7 BBodSchG wird hingewiesen.
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Landratsamt Passau, 18.12.2025
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100% Altpapier

Recyclingpapier aus

Wasserwirtschaftsamt

Deggendorf
WWA Deggendorf - Postfach 20 61 - 94460 Deggendorf
Gemeinde Salzweg
Passauer StralRe 42
94121 Salzweg
lhre Nachricht Unser Zeichen Bearbeitung +49 (991) 2504 437 Datum
18.12.2025 4-4622-PA-146- Theresa Mocker 05.01.2026

46543/2025

Aufstellen vorhabenbezogener Bebauungsplan "GEe GesundheitsCampus Salz-
Weg";

29. Anderung des Flachennutzungsplans;

Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu 0.g. Planung nehmen wir aus wasserwirtschaftlicher Sicht wie folgt Stellung:

Niederschlagswasserbeseitigung

Die in unserer letzten Stellungnahme angesprochene Anpassung der wasserrechtli-
chen Erlaubnis ist zwischenzeitlich erfolgt. Unser Uberarbeitetes Gutachten wurde

dem Landratsamt Passau bereits mit Datum vom 21.08.2025 vorgelegt.

Abwasserentsorgung

Die Antragsunterlagen fur die wasserrechtliche Genehmigung fur die Einleitung des
gereinigten Abwassers aus der Klaranlage Salzweg, sowie fir die Einleitungen tber
die Mischwasserentlastungsanlagen in Salzweg wurden mit Schreiben des Landrat-

samtes Passau vom 28.11.2025, eingegangen am 03.12.2025, zur Prifung auf Voll-
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standigkeit und Brauchbarkeit vorgelegt.
Die Klaranlage Salzweg sowie die Mischwasserbehandlungsanlagen sind unter Bertcksich-
tigung einer angemessenen Zukunftsprognose ausreichend dimensioniert. Eine positive Be-

gutachtung kann daher in Aussicht gestellt werden.

Durch die geplante Baumaflinahme des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird der Ab-
wasseranfall gegentiber dem derzeitigen Bestand nicht wesentlich erhoht.

Mit freundlichen GrifRen

Mocker



