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Bebauungs- und Griinordnungsplansatzung
Allgemeine Vorschriften

Bestandte“e b
Der Bebauungs- und Grinordnungsplan besteht aus der vorliegenden Bebauungsplanzeichnung mit der

Bebauungs- und Grunordnungsplansatzung . Hinweise zum Umweltschutz und Begriindung sind beigefiigt.

Ge|tun95bereich ;
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ergibt sich aus der Bebauungs- und

Grinordnungsplanzeichnung .

planungsrechtliche Festsetzungen
Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) und

Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786).

Art der baulichen Nutzung
(5 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/ 111 max. zuldssige Anzahl der Vollgeschosse: max. 2 Vollgeschosse
Bei Parzellen 1 und 4: max. 3 Vollgeschosse

GRZ max. zuldssige Grundflichenzahl: max. 0,3
Bei Parzellen 1 und 4 und ausnahmsweise im Falle der Grundstiicksteilung bei Parzellen 2a, 2b, 3a,

263, 26b, 273, 27b, 28a, 28b, 29a, 29b: max. 0,35

GFZ max. zulassige Geschossflaichenzahl: 0,6
Bei Parzellen 1 und 4 und ausnahmsweise im Falle der Grundstiicksteilung bei Parzellen 2a, 2b, 3a,

263, 26b, 273, 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 Einzelhsuser und Doppelhauser zulsssig. Bei Einzelhdusern sind max. zwei Wohneinheiten (WE),

bei Doppelhdusern nur eine WE pro Doppelhaushalfte zuldssig.
Auf den Parzellen 2a, 2b, 33, 3b, 263, 26b, 27a und 27b sind ausnahmsweise 2 WE pro

Doppelhaushalfte zugelassen.
é nur Einzelhduser mit max. 8 Wohneinheiten zuldssig.
— - — - Baugrenze, Uiberbaubare Flachen gemaB Planeintragungen

AuBerhalb der tiberbaubaren Flachen auf den Grundstiicken sind Zufahrten, Grundstucksfreiflaichen, Lagerflachen
und untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zuldssig.

Flichen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Uberdachte Stellplatze und Garagen sind in Nebengebauden und Anbauten innerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Nicht tiberdachte Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen (Kiesdecke,
Schotterrasen, Naturstein- bzw. Betonsteinpflaster mit Rasenfuge) und sind auch auBerhalb der Baugrenzen

zulassig.

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

Fir Grenzgaragen und grenznahe Garagen auf den Parzellen 26a, 26b, 273, 27b, 28a, 28b, 29a, 29b, 30, 31, 32 und
33 ist die maximal zulassige mittlere Wandhohe von 3 mi.S.d. Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO auf das festgesetzte
Plangelande nach Punkt 12.6 zu beziehen. Stiitzmauern und Béschungen zum Ausgleich der Hohendifferenz zum

Urgelande sind in erforderlicher Hohe zulassig.
Fir alle tibrigen Grenzgaragen und grenznahen Garagen gilt Art. 6 Abs. 9 Satz 1 BayBO.

Schliissel bei Einzel- und Doppelhauser: 2 Stellpldtze/ Wohneinheit (WE);
1,5 Stellplétze/ WE bei 2 WE/ Doppelhaushilfte;

1 Stellplatz/ Einliegerwohnung bis 45 gm.
Schliissel bei Mehrfamilienhduser: 1,5 Stellplétze/ Wohneinheit.

Stellplatze

Zufahrten 1 Zufahrt/ Parzelle, Breite aer Zufahrten max. 6,0 m.

Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

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

StraBenbegrenzungslinie
offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung:
offentlicher Mehrzweckstreifen mit groBformatigem Betonpflaster und Rasenfuge

S offentlicher FuBweg
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57 AnEaubeschrénkungenz
AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstucke
Strecke) diirfen nach § 22 StrG Hochbauten jeder Art langs der Kreisstr

Qi’geSSEn vom auBeren Rand der befestigten, fir den Kraftfahrzeugver
werden,

bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten (freie
aRen in einer Entfernung bis zu 15 m,
kehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet

FUr die Errichtung baulicher Anlagen in einem Mindestabstand von 10 m wird gem. § 22 StrG Abs. 7 eine
Ausnahme von den Anbauverboten zugelassen. Vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der KreisstraBe sind daher

foldende Abstande einzuhalten:

mind. 10 m bis zu allen baulichen Anlagen wie Hochbauten, Verkehrsflachen, Aufschittungen,
Abgrabungen, Stlitzmauern etc.

mind. 75 m  bis zu Zaunen und Einfriedungen

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

6.1 offentliche Griinfliche nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
6.2 Spielplatz

6.3 Laubbaum, als Hochstamm - zu pflanzen

6.4 Laubbaum - zu erhalten

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

7.1 (7] Trafostation
8. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

(§1aund § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)
8.1 E Flache fur MaBnahmen des Naturschutzes und der Landespflege

9. Wasserflichen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

9.1 [::3 Umgrenzung Flachen fir die Wasserwirtschaft: Zweckbestimmung Regenruckhalt

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

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

102  Der Spielplatz ist mit Spielelementen und -geraten 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).

11. \mmissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

11.1  Aufden 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 méglich sein, ist auf den Einsatz von
Schallschutzfenstern (mind. Klasse 1) in Verbindung mit einer Wohnraumltftung fir schitzenswerte Raume (z. B.
Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Arbeitszimmer) zurlickzugreifen. Alternativ kdnnen diese Radume Uber
eine ruhige Fassade beliftet werden. Die in der VDI 2719 geforderten Innenschallpegel in Aufenthaltsraumen sind
einzuhalten. Fur AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen innerhalb des Plangebietes sind unter Beriicksichtigung
der unterschiedlichen Raumnutzungen mindestens die in der DIN 4109 Tabelle 7 aufgefiihrten Anforderungen
der Luftschallddmmung einzuhalten. Laut Schallgutachten von der IFB Eigenschenk GmbH vom 30.10.2017 wird
empfohlen, die resultierenden SchallddmmmaBe um 5 dB zu erhohen. Die Einhaltung des notwendigen
Schallschutzes der AuBenbauteile 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 Biiros, das den Schallschutznachweis erstellt hat
vorzulegen, dass die Festsetzungen mit der Planung vollinhaltlich eingehalten werden. Die genannten :
DIN-Normen und Regelwerke kénnen bel der Gemeinde eingesehen werden.

12, Sonstige Planzeichen

121 = == = Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

122 I::] Beispielbebauung

123 @ parzellennummer, hier: 2

124 == Sichtdreiecke

Die Sichtdrelecke sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizuhalten, die mehr als 80 cm
tiber die Fahrbahnoberfléche der KreisstraBe ragen.

Bestehende oder nach Planzeichen festgesetzte Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber oder
shnliches sind innerhalb der Sichtfelder méglich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht
auf die bervorrechtigten Fahrzeuge oder nichtmotorisierten Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

125 e—_ e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

126 @ okass3  maximal zulassige Oberkante des neu geplanten Geldndes, hier: 484,3 m 0. NN



13, Hinwelse und nachrichtliche Ubernahmen
131 1103/8 Flursticksnummer, hier: 1103/8
132 - bestehendes Gebaude auBerhalb des Geltungsbereiches

bestehende und neu geplante Flursticksgrenze

133 e

134 . . . mogliche Grundsticksteilung bei Doppelhausbebauung
13.5 ol Hohenlinie
136 Grinstreifen entlang der Krelsstralle

13.7 - Bachlauf geplant

138 l:::] Umgrenzung Uberschwemmungsflache

139 @ Laubbaum - zu Pflanzen als Hinweis

C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
1. Gestaltung der baulichen Anlagen

1.1 Je nach Gelandeneigung sind nachfolgende Gebaudetypen anzuwenden:

111 TypA max. 2 Vollgeschosse bei ebenem/ schwach geneigtem Gelande < 1,5 m auf Gebaudetiefe,
bezogen auf das Urgelande mit max. Wandhohe talseitig 7,00 m, bei Pultdachern firstseitig max.
7,50 m.

112 TypB max. 2 Vollgeschosse bei stark geneigtem Gelande = 1,5 m auf Gebaudetiefe, bezogen auf das

Urgelande mit max. Wandhohe talseitig 7,50 m, bei pultdachern firstseitig max. 7,50 m.
113 TypcC max. 3 Vollgeschosse mit max. Wandhohe talseitig 10,50 m, bei Pultddchern firstseitig max. 10,50 m.

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

1.2 Dacher

12.1  Zulissig sind Satteldacher und Walmdacher mit max. 30°, Pultdacher mit max. 15° Flachdacher mit Attika und
innenliegendem Gefélle. Die Firstrichtung ist zwingend parallel zur Langsseite des Gebaudes auszufuhren.
Dacheinschnitte und Dachgauben sind unzulassig. Dachflichenfenster sind bis zu einer GroBe von 2,00 gm
zulassig. Der Randabstand zum Ortgang muss mind. 3,00 m bei max. 2 Stiick/ Seite betragen. GroBere
Dachverglasungen sind nur als Glassattel oder in Verbindung mit einem vorgelagerten Wintergarten zuldssig.

Bei Bauweise |, | + DG bei Typ A/ 8 und Il + DG bei Typ C sind ausnahmsweise Satteldacher 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
Gaubenvorderfliche und einem Abstand der Gauben vom Ortgang und untereinander von mind. 3,00 m zulassig.

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

123 Bei Anbauten, Garagen und Nebengebiude ist es anzustreben, die Dachform und Dachneigung dem
Hauptgebéude anzupassen.

13 Furdie Baukdrperproportion ist ein Verhiltnis von 1:1,5 (Hausbreite zu Hausldnge) anzustreben.

7). AuBenwinde und Oberflachen

2.1 Unzuldssig sind: auffallend unruhige (Zier-) Putze, Kunststoffverkleidungen, Ornamentglaser.

3, Farb- und Fassadengestaltung
31  Anstriche in sehr grellen Farbténen sind nicht zulassig.

37  Zugunsten eines ruhigen Erscheinungsbildes des Baukarpers ist die Vielfalt der zu verwendeten Materialien zu
peschranken.

4, stiitzmauern und Boschungen

41  Stutzmauern, Aufschttungen und Abgrabungen dirfen bezogen auf das Urgelande max. 1,25 m betragen. Das
Gelande darf in seinem natirlichen Verlauf durch die Errichtung von Bauwerken nicht unndtig verandert oder
gestort werden,

5 Einfriedungen
(5 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

51  Massive Zaunpfeiler und Zaunsockel aller Art sind unzuldssig. Zulassig sind:
geschnittene Hecken aus helmischen Laubgeholzen, Hohe max. 1,50 m.
Holzzéune (naturbelassene senkrechte Latten), Maschendraht - oder Doppelstabzaun, Hohe max. 1,20 m.
Eine Bodenfreiheit von 0,10 m ist zu gewahrleiten.

52  Abstand von Zsunen und baulichen Anlagen zur ffentlichen Flache: mind. 50 cm.

53  Grundsitzlich solite auf Einfriedungen zugunsten eines groBzigigen zusammenhangenden Grunbereiches
verzichtet werden, .
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Griinordnung

Anpflanzung Von Biumen und Strauchern
p

: itst festgesetzter Bepflanzungen .
Mmdem;;xl;me H 3xv 18/20; Pflanzung in mindestens 10 gm offenen Wurzelraum und mind. 16 gm

durchwurzelbare Flache,
Heister mindestens 2xv, 150-200,
straucher 2xv 60-100.

e Pflanzungen sind spatestens in der nach der Aufnahme der Nutzung folgenden

Festgesetzt perlode anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Vegetations

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

gene 700 qm Baugrundstticksfliche ein standortgerechter Laubbaum héchstens zweiter

Je angefan
enklasse zu pflanzen

WuchsgroB
MaRnahmen fiir Natur und Landschaftspflege

Der gachlauf ist im Bereich des Regenriickhaltebeckens zu verlegen. Im weiteren Verlauf sind \./Vurzelst(jclfe in
den gachlauf einzubauen, um das Ausufern des Bachs und die Entstehung von Flach- und Steilufern zu férdern.

Die Flachen nach A 8.1 sind als Extensivwiese mit einer Magerwiesenmischung einzusaen. Es.ist autc.JchtI'_\?ne's
Saatgqut der Herkunftsregion 19 Bayerischer und Oberpfalzer Wald zu verwenden. Die Flache ist zweimal jahrlich
2wischen dem 15.06. und dem 15.09. zu mahen. 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 Flache zu transportieren. Der Einsatz von Pestiziden und Dingemittel ist nicht

Zulagiq.

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

Im sudlichen Boschungsbereich auBerhalb des Uberschwemmungsbereichs sind abschnittsweise Gehdlzgruppen
aus standortheimischen Hochstammen, Heistern und Strauchern zu pflanzen.

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

Die Mindestqualitat fur Bepflanzung ist zu beriicksichtigen, autochthones Pflanzgut der Herkunftsregion 5
Stdostdeutsches Hugel- und Bergland, Ostbayerisches Higel- und Bergland ist zu verwenden.

Innerhalb der Extensivwiese sind am Flachufer vereinzelt Kiesinseln anzulegen.



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

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 11.07.2017 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,WA Am Sonnenfeld” beschlossen. Die Aufstellungsbeschltsse wurden am 01.08.2017

ortstblich bekannt gemacht.

% Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fir
den Vorentwurf des Bebauungsplanes . d. F. vom 11.07.2017 hat in der Zeit vom 09.08.2017 bis 11.09.2017
stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Betelligung der Behérden und sonstigen Tréger ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB fir den
Vorentwurf des Bebauungsplanes i. d. F. vom 11.07.2017 hat in der Zeit vom 02.08.2017 bis 05.09.2017
stattgefunden.

4 Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes i. d. F. vom 09.11.2017 wurden die Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.11.2017 bis 29.12.2017 beteiligt.

5. Der Ent.wurf des Bebauungsplanes i. d. F. vom 09.11.2017 wurde mit der Begriindung gem. § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 29.11.2017 bis 02.01.2018 &ffentlich ausgelegt.

6. Far d"en Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 25.01.2018 wurden
gemal §4a Abs. 3 Satz 1 - 4 in der Zeit vom 15.02.2018 bis 19.03.2018 Stellungnahmen von
dep bertihrten Behdrden/Tragern offentlicher Belange eingeholt und die erneute offentliche Auslegung in der
Zeit vom 16.02.2018 bis 20.03.2018 durchgefuhrt.

7. Die Gemeinde Fiirstenstein hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 27.03.2018 den Bebauungsplan gem. § 10

Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 27.03.2018 als Satzung beschlossen.

8. Ausgefertigt

Flrstenstein, lSQH(lOA %

Gemeinde Furstenstein

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ‘1(00"\93’“8 gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrundung wird seit diesem Tag zu den
tiblichen Dienststunden bei der Gemeinde Furstenstein zu jederman'ns Einsfcht bereitgehalten und gber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf qne _
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §5 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

9.

06 .OM . 20)R

Flirstenstein, .50 0. . Lol
Gemeinde Furstenstein

10 Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 Halbsatz 3 BauGB wird der Flichennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.
! ac AME



