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Bebauungs- und Griinordnungsplansatzung
Allgemeine Vorschriften

Bestandteile
Der Bebauungs- und Grinordnungsplan besteht aus der vorliegenden Bebauungsplanzeichnung mit der
Bebauungs- und Grinordnungsplansatzung . Hinweise zum Umweltschutz und Begriindung sind beigefugt.

Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ergibt sich aus der Bebauungs- und
GrUnordnungsplanzeichnung .

Planungsrechtliche Festsetzungen

Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 30. Juni 2017 (BGBI. 1 S. 2193) und Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786).

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen.

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16-21a BauNVO)

/11 max. zuldssige Anzahl der Vollgeschosse: max. 2 Vollgeschosse
Bei Parzellen 1 und 4: max. 3 Vollgeschosse

GRZ max. zuldssige Grundflachenzahl: max. 0,3
Bei Parzellen 1 und 4 und ausnahmsweise im Falle der Grundsticksteilung bei Parzellen 2a, 2b, 33,
26a, 26b, 27a, 27b, 28a, 28b, 29a, 29b: max. 0,35

GFz max. zuldssige Geschossflachenzahl: 0,6
Bei Parzellen 1 und 4 und ausnahmsweise im Falle der Grundsticksteilung bei Parzellen 2a, 2b, 33,
26a, 26b, 27a, 27b, 28a, 28b, 29a, 29b: max. 0,7

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

0 Art der Bauweise, hier: offen

nur Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig. Bei Einzelhdusern sind max. zwei Wohneinheiten (WE),
bei Doppelhdusern nur eine WE pro Doppelhaushalfte zuldssig.
Auf den Parzellen 2a, 2b, 3a, 3b, 26a, 26b, 27a und 27b sind ausnahmsweise 2 WE pro
Doppelhaushélfte zugelassen.

A nur Einzelhduser mit max. 8 Wohneinheiten zuldssig.
— - —--  Baugrenze, Uberbaubare Flachen gemaf Planeintragungen

AulSerhalb der Gberbaubaren Flachen auf den Grundsticken sind Zufahrten, Grundstiicksfreiflichen, Lagerflachen
und untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zuldssig.

Flachen fir Stellpldatze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Uberdachte Stellplatze und Garagen sind in Nebengebiuden und Anbauten innerhalb der Baugrenzen zuléssig.
Nicht Uberdachte Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchlédssiger Bauweise herzustellen (Kiesdecke,
Schotterrasen, Naturstein- bzw. Betonsteinpflaster mit Rasenfuge) und sind auch auerhalb der Baugrenzen
zuldssig.

Grenzgaragen sind zuldssig. Soweit Grenzgaragen aneinander gebaut werden, sind diese in
Querschnittsausbildung, Hohenlage und Materialwahl aufeinander abzustimmen. Der Abstand von Garagen zur
offentlichen Verkehrsflache ist auf mind. 5,00 m festgesetzt.

Fur Grenzgaragen und grenznahe Garagen auf den Parzellen 26a, 26b, 273, 27b, 28a, 28b, 29a, 29b, 30, 31, 32 und
33 sind die maximal zuldssigen Wandhdhen abweichend von Art. 6 Abs. 9 Satz 2 BayBO festgesetzt:

Wandhohe: 3,00 m + Hohendifferenz vom natUrlichen Geldnde zum StraSenniveau.

Fur alle Gbrigen Grenzgaragen und grenznahen Garagen gilt Art. 6 Abs. 9 Satz 1 BayBO.

Stellplatze  Schlissel bei Einzel- und Doppelhduser: 2 Stellpldtze/ Wohneinheit (WE);
1,5 Stellplatze/ WE bei 2 WE/ Doppelhaushélfte;
1 Stellplatz/ Einliegerwohnung bis 45 gm.
Schlissel bei Mehrfamilienhaduser: 1,5 Stellplatze/ Wohneinheit.
Zufahrten 1 Zufahrt/ Parzelle, Breite der Zufahrten max. 6,0 m.
Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflichen sind entsprechend den Einzeichungen im Plan gegliedert in: Fahrbahnen, FuBBwege,
Mehrzweckstreifen und Grunflachen im Sinne von § 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

StralBenbegrenzungslinie
offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
offentlicher Mehrzweckstreifen mit groSformatigem Betonpflaster und Rasenfuge
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offentlicher Fullweg

y B \ Bereich Ein-/ Ausfahrt

Anbaubeschrankungen:

AulSerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten (freie
Strecke) durfen nach § 22 StrG Hochbauten jeder Art langs der Kreisstral3en in einer Entfernung bis zu 15 m,
gemessen vom auleren Rand der befestigten, fir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet
werden.

Fur die Errichtung baulicher Anlagen in einem Mindestabstand von 10 m wird gem. § 22 StrG Abs. 7 eine
Ausnahme von den Anbauverboten zugelassen.Vom néchstgelegenen Fahrbahnrand der Kreisstral3e sind daher
folgende Abstéande einzuhalten:

mind. 10 m bis zu allen baulichen Anlagen wie Hochbauten, Verkehrsflachen, Aufschittungen,
Abgrabungen, Stlitzmauern etc.
mind. 7,5 m bis zu Zadunen und Einfriedungen

Offentliche und private Griinflachen, Freiflichen und Einfriedungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 25 BauGB)

offentliche Grinflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

El Spielplatz
° Laubbaum, als Hochstamm - zu pflanzen

. Laubbaum - zu erhalten

Versorgungsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

(T) Trafostation

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ Taund § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Fillilla

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

N

Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen, Kinderspielplatz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB und Art. 8 BayBO)

Flache fir MaBnahmen des Naturschutzes und der Landespflege

Umgrenzung Flachen fir die Wasserwirtschaft: Zweckbestimmung Regenriickhalt

Der festgesetzte Kinderspielplatz ist als Gemeinschaftsanlage fur die angrenzende Wohnbebauung vorgesehen.

Der Spielplatz ist mit Spielelementen und -gerdten aus geeigneten Werkstoffen nach DIN 18034 auszustatten. Die
Bekanntmachung des BStMLU vom 21.06.1976 Uber die Gefahrdung von Kindern durch giftige Pflanzen ist in
Nachbarschaft der Spielplatze zu beachten (LUMBL Nr. 7/8 vom 27.08.1976).

Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf den Parzellen 1,4,5,8,9,14, 15,18, 19, 22 und 23 soll eine grundrissorientierte Planung erfolgen. Sollte aus
planerischen Griinden eine grundrissorientierte Planung nicht moglich sein, ist auf den Einsatz von
Schallschutzfenstern (mind. Klasse Il) in Verbindung mit einer Wohnraumliftung fur schitzenswerte Raume (z. B.
Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Arbeitszimmer) zurlickzugreifen. Alternativ kdnnen diese Rdume Gber
eine ruhige Fassade belUftet werden. Die in der VDI 2719 geforderten Innenschallpegel in Aufenthaltsraumen sind
einzuhalten. Fir AulRenbauteile von Aufenthaltsrdumen innerhalb des Plangebietes sind unter Berlcksichtigung
der unterschiedlichen Raumnutzungen mindestens die in der DIN 4109 Tabelle 3 aufgefihrten Anforderungen
der Luftschallddmmung einzuhalten. Laut Schallgutachten von der IFB Eigenschenk GmbH vom 30.10.2017 wird
empfohlen, die resultierenden Schallddmmmafe um 5 dB zu erhéhen. Die Einhaltung des notwendigen
Schallschutzes der AuRenbauteile ist nachzuweisen.

Auf den Parzellen 1,4,5,8,9,14, 15,18, 19, 22 und 23 ist die Einhaltung des notwendigen Schallschutzes
nachzuweisen. Mit den Bauvorlagen ist eine Bestatigung des Buros, das den Schallschutznachweis erstellt hat,
vorzulegen, dass die Festsetzungen mit der Planung vollinhaltlich eingehalten werden. Die genannten
DIN-Normen und Regelwerke kénnen bei der Gemeinde eingesehen werden.

Sonstige Planzeichen

=™ m m Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
|:| Beispielbebauung

@ Parzellennummer, hier: 2
[  Sichtdreiecke

Die Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizuhalten, die mehr als 80 cm
Uber die Fahrbahnoberflache der Kreisstra3e ragen.

Bestehende oder nach Planzeichen festgesetzte Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber oder
dhnliches sind innerhalb der Sichtfelder maglich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht

auf die bervorrechtigten Fahrzeuge oder nichtmotorisierten Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

ginzeniberger 5 AR

1200

1061/1 /\

®
*
57

A

13.

13.1

13.2

133

134

135

136

13.7

13.8

139

1.2.1

122

123

2.1

3.1

3.2

4.1

5.1

52

53

2.1

2.2

23

24

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1103/8 Flursticksnummer, hier: 1103/8

bestehendes Gebaude aullerhalb des Geltungsbereiches
bestehende und neu geplante Flurstiicksgrenze
—————— maogliche Grundstiicksteilung bei Doppelhausbebauung

Hohenlinie

Grunstreifen entlang der Kreisstrale

:l Umgrenzung Uberschwemmungsfliche

@ Laubbaum - zu Pflanzen als Hinweis

Bachlauf geplant

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Gestaltung der baulichen Anlagen

Je nach Geldndeneigung sind nachfolgende Gebdudetypen anzuwenden:

Typ A max. 2 Vollgeschosse bei ebenem/ schwach geneigtem Geldnde < 1,5 m auf Gebdudetiefe,
bezogen auf das Urgeldnde mit max. Wandhdhe talseitig 7,00 m, bei Pultddchern firstseitig max.
7,50 m.

Typ B max. 2 Vollgeschosse bei stark geneigtem Geldnde > 1,5 m auf Gebaudetiefe, bezogen auf das

Urgeldnde mit max. Wandhohe talseitig 7,50 m, bei Pultdachern firstseitig max. 7,50 m.
Typ C max. 3 Vollgeschosse mit max. Wandhdohe talseitig 10,50 m, bei Pultddchern firstseitig max. 10,50 m.

Die Wandhohen sind vom Urgeldnde bis Schnittpunkt AuBenwand mit Dachhaut zu messen.
In den Bauvorlagen muss das bestehende und das geplante Geldnde sowie die Hohenlage des
Erdgeschossfullbodens mit Bezug auf das Hohenbezugssystem durch den Planfertiger dargestellt werden.

Déacher

Zuldssig sind Sattelddcher und Walmdacher mit 15 - 30°, Pultdécher mit 8 - 15°, Flachddcher mit Attika und
innenliegendem Gefalle. Die Firstrichtung ist zwingend parallel zur Ldngsseite des Gebdudes auszufihren.
Dacheinschnitte und Dachgauben sind unzuldssig. Dachflachenfenster sind bis zu einer Gréf3e von 2,00 gm
zuldssig. Der Randabstand zum Ortgang muss mind. 3,00 m bei max. 2 Stick/ Seite betragen. GroRere
Dachverglasungen sind nur als Glassattel oder in Verbindung mit einem vorgelagerten Wintergarten zuldssig.

Bei Bauweise |, | + DG bei Typ A/ B und Il + DG bei Typ C sind ausnahmsweise Sattelddcher und Walmdacher mit
15 - 35° und Dachaufbauten mit max. einem Quergiebel pro Dachseite, First des Nebendachs mind. 50 cm unter
First des Hauptdachs, Dachneigung Nebendach wie Hauptdach sowie Dachgauben mit max. 1,50 gm

Gaubenvorderfldche und einem Abstand der Gauben vom Ortgang und untereinander von mind. 3,00 m zulassig.

Als Dachdeckung bei geneigten Dachern ist zugelassen: Ziegel- und Betondachsteine, Blechdeckung
(beschichtete Materialien), bei Flachdachern: Begriinung und Kiesdach.
Unbeschichtete kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachflachen sind nicht zugelassen.

Bei Anbauten, Garagen und Nebengebaude ist es anzustreben, die Dachform und Dachneigung dem
Hauptgebdude anzupassen.

Fur die Baukorperproportion ist ein Verhaltnis von 1:1,5 (Hausbreite zu Hausldnge) anzustreben.
AuBenwadnde und Oberflachen

Unzuldssig sind: auffallend unruhige (Zier-) Putze, Kunststoffverkleidungen, Ornamentglaser.
Farb- und Fassadengestaltung

Anstriche in sehr grellen Farbtdnen sind nicht zulassig.

Zugunsten eines ruhigen Erscheinungsbildes des Baukdrpers ist die Vielfalt der zu verwendeten Materialien zu
beschranken.

Stiitzmauern und Béschungen

StUtzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen dirfen bezogen auf das Urgeldnde max. 1,25 m betragen. Das
Geldnde darf in seinem natdrlichen Verlauf durch die Errichtung von Bauwerken nicht unnotig verdndert oder
gestort werden.

Einfriedungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Massive Zaunpfeiler und Zaunsockel aller Art sind unzuldssig. Zuldssig sind:

geschnittene Hecken aus heimischen Laubgeholzen, Hohe max. 1,50 m.

Holzzaune (naturbelassene senkrechte Latten), Maschendraht - oder Doppelstabzaun, Hohe max. 1,20 m.
Eine Bodenfreiheit von 0,10 m ist zu gewahrleiten.

Abstand von Zdunen und baulichen Anlagen zur &ffentlichen Flache: mind. 50 cm.

Grundsétzlich sollte auf Einfriedungen zugunsten eines grof3zligigen zusammenhangenden Grinbereiches
verzichtet werden.

Grinordnung
Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Mindestqualitat festgesetzter Bepflanzungen

- Baume H 3xv 18/20; Pflanzung in mindestens 10 gm offenen Wurzelraum und mind. 16 gm
durchwurzelbare Fléche,

- Heister mindestens 2xv, 150-200,

- Straucher 2xv 60-100.

Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens in der nach der Aufnahme der Nutzung folgenden
Vegetationsperiode anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Auf den Parzellen 1, 2a und 26a sind jeweils 2 Laubbdume als Hochstamm 2. Ordnung zu pflanzen.

Je angefangene 700 gm Baugrundsticksflache ein standortgerechter Laubbaum hochstens zweiter
WuchsgréBenklasse zu pflanzen

MaBnahmen fir Natur und Landschaftspflege

Der Bachlauf ist im Bereich des Regenrlckhaltebeckens zu verlegen. Im weiteren Verlauf sind Wurzelstdcke in
den Bachlauf einzubauen, um das Ausufern des Bachs und die Entstehung von Flach- und Steilufern zu fordern.

Die Flachen nach A 8.1 sind als Extensivwiese mit einer Magerwiesenmischung einzuséden. Esist  autochthones
Saatgut der Herkunftsregion 19 Bayerischer und Oberpfalzer Wald zu verwenden. Die Flache ist zweimal jahrlich
zwischen dem 15.06. und dem 15.09. zu méhen. Dabei ist ein ca. 5 m breiter Ufersaum entlang der Flachufer
auszunehmen. Dieser ist einmal alle 2 Jahre zu mahen.

Das Mahdgut ist von der Fldche zu transportieren. Der Einsatz von Pestiziden und Dingemittel ist nicht

zuldssig.

Entlang des Bachlaufs sind an den Mittelwasserbereichen abschnittsweise Gehdlzgruppen aus Heistern (Alnus
glutinosa, Salix fragilis) zu pflanzen. Dichte: 30% Bepflanzung auf Laufldnge Bach.

Im stidlichen Bdschungsbereich auBerhalb des Uberschwemmungsbereichs sind abschnittsweise Gehdlzgruppen
aus standortheimischen Hochstémmen, Heistern und Strauchern zu pflanzen.

Dichte: 1 Hochstamm, 4 Heister, 5 Straucher je 100 gm Flache.

Die Mindestqualitat fir Bepflanzung ist zu berlcksichtigen, autochthones Pflanzgut der Herkunftsregion 5
Sudostdeutsches Hiigel- und Bergland, Ostbayerisches Hiigel- und Bergland ist zu verwenden.

Innerhalb der Extensivwiese sind am Flachufer vereinzelt Kiesinseln anzulegen.

Verfahrensvermerke
(im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB)

Der Bebauungsplan vom 11.07.2017 hat mit Begrindung VOM ..........oeeremverrenn IS e
im Rathaus Furstenstein &ffentlich ausgelegen.

Ort und Zeit der Auslegung wurden ortstiblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln am ...
bekanntgemacht.

Die Gemeinde hat mit Beschluss VOM .........mermceresenn diesen Bebauungsplan gemaf
§ 10 Abs. T BauGB und Art. 81 Abs. 2 BayBO als Satzung beschlossen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplanes i.d. F.vom 11.07.2017 hat in der Zeit vom bis
stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplanes i.d. F.vom 11.07.2017 hat in der Zeit vom bis
stattgefunden.

FUrstenstein, oo
Gemeinde Firstenstein

Siegel Stephan Gawlik
1. Blrgermeister

Der Bebauungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB, das iSt am ..., )
rechtsverbindlich.
Der Bebauungsplan hat VoM ... IS oo im Rathaus Furstenstein offentlich ausgelegen.

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans sowie Ort und Zeit seiner Auslegung wurden am ...
ortstiblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln bekannt gegeben.

Gemal3 § 215 Abs. 1 BauGB ist eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften des BauGB beim
Zustandekommen eines Bebauungsplanes unbeachtlich, wenn sie im Falle einer Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, im Falle einer Verletzung des in § 214 Abs. 2 BauGB
bezeichneten Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans sowie im Falle
von Abwdgungsmangeln nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit
Bekanntmachung des Bebauungsplanes gegeniber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung
begrindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB Uber die fristgemal3e Geltendmachung etwaiger
Entschadigungsanspriche fur Eingriffe in eine bisher zuldssige Nutzung durch diesen Bebauungsplan und tber das

Erloschen von Entschadigungsansprichen wird hingewiesen.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 Halbsatz 3 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.

FUrstenstein, oo
Gemeinde Firstenstein

Siegel Stephan Gawlik
1. Blrgermeister

Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan
"WA Am Sonnenfeld"

Gemeinde Flrstenstein
Landkreis Passau
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