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I Festsetzungen durch Planzeichen
1. Art der baulichen Nutzung
WA nach § 4 BauNVO

nicht zul&ssig sind die Nutzungen nach

§ 4 Abs. 2 Nr. 2

(Laden, Schank- und Speisewirtschaften,

nicht stérende Handwerksbetriebe)

sowie die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen)

2. MaB der baulichen Nutzung
GRZ 0,4 zulassiges HochstmaB nach § 19 BauNVO
GFZ 0,8 zulassiges HéchstmaB nach § 20 BauNVO

@ Zahl der Vollgeschosse

zwingend
3. Baulinien, Baugrenzen, Bauweise
o offene Bauweise nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
ED nur Einzel- und Doppelh&user zulassig.

Bei Doppelhaushdlften darf die Grundsticksgréfe
nicht weniger als 300 gm betragen.
Es sind max. 2 Wohnungen pro Wohngebé&ude zuldssig.

—w—w=v=  Baulinie
Ausnahmsweise kénnen Gebéudeteile bis zu einer Tiefe von 1,50 m vor oder zu-
ricktreten, wenn die Summe der Abweichungen entlang der Baulinie Vs der Ge-
baudeflucht nicht Uberschreitet.

——————— —  Baugrenze

Ausnahmsweise kénnen Gebéudeteile bis zu einer Tiefe von 1,50 m vortreten,
wenn die Summe der Abweichungen entlang der Baugrenze 1/3 der Baugrenze
nicht Uberschreitet.

In der Schutzzone von Elektroleitungen sind Baukdrper nur in

enger Abstimmung mit der OBAG zulassig.

Nebenanlagen
im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind

ausnahmsweise zuldssig.
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2.1

2.2

Festsetzungen durch Text
Stellplatze

Grundsétzlich sind Garagen und Uberdachte Stellplétze eingeschossig
auszufUhren.

Folgender Stellplatzschlissel wird zugrunde gelegt:
2 Stellplatze pro Einfamilienhaus bzw. Doppelhaushdlfte
3 Stellplatze bei 2 WE/pro Wohngebéaude

ansonsten gilt die IM Bek. *78/Art. 55 BayBO.

Grenzgaragen sind beziglich ihrer Querschnittsausbildung und
Dachgestaltung aufeinander abzustimmen.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Héhenlage der Gebé&ude

Das Gebaude ist so in das Geldnde einzufigen, daf3 sich moglichst
wenig Abgrabungen und Anbéschungen ergeben.

Der vorhandene und der geplante Geléndeverlauf ist im Eingabe-
plan einzutragen.

OK EG wird auf max. 0,20 m Uber StraBenniveau festgesetzt.
Geldndebedingt ist die OK EG ausnahmsweise héher zulassig.

Sockelbereiche sind méglichst unaufféllig zu gestalten, d.h. sie sind in
Farbe und Oberflachenstruktur den Fassadenfléchen anzugleichen.

Mavern und AuBenwédnde

Auflenwénde sind so zu gestalten, daf3 ein Héchstmaf3 an Energieein-
sparung ermdglicht wird.

Grundsétzlich sind die Fassaden der Gebéude in Putzbauweise oder
holzverschalt zulassig.

Auffallend unruhige Putze (Zierputze) sind zu vermeiden.
Fassadenverkleidungen anderer Art (Holzwerkstoffe, Metall, trans-
luzente Wérmeddmmung etc.) sind ausnahmsweise zuldssig, soweit sie auf
benachbarte Fassaden insbesondere farblich abgestimmt sind.
Ornament-Strukturgléser und Kunststoffverkleidungen sind unzul@ssig.
Nebengebdude und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind
auch holzverschalt bzw. in Holzbauweise zuldssig, soweit dies andere
Vorschriften der BayBO nicht verwehren (z.B. Brandschutz).
AuBBenwdinde ohne Fenster (Brandwénde) sind mit einer Fassadenbe-
grinung zu versehen. Als Richtwert gilt:

1 Pflanze je 2 m Wandlange
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2.3

24

3.

3.1

Es wird empfohlen auch an den AuBenwénden (mit Fenster) zu be-
grinen.

Fir Rank- und Schlingpflanzen sind entsprechende Kletterhilfen
(Spaliere) vorzusehen.

Kniestockausbildung

die zuldssige Héhe bezieht sich auf

OKRD (Oberkante Rohdecke) und auf

OK Pf (Oberkante Pfette)

Die Kniestockhéhe darf max. 0,30 m betragen.

(OKRD - OK Pf)

Dachausbildung

zuldssige Dachneigung: 357 Satteldach, Ziegel naturrot
Haupt- und Nebenbaukérper

(Garagen, Carport)

untergeordnete Gebdudeteile: 10 - 18°  Pultdach, Blech Kupfer oder Titanzink

Dachgaupen sind unzuléssig

Dachfléchenfenster sind zuléssig bis 1,2 gm Gréfle
max. 2 Stick pro Dachseite

gréBere Dachflachenfenster sind nur als Glassattel zuldssig.
Solaranlagen sind auf den Déachern zuldssig, soweit sie
gestalterisch auf das Gebéude abgestimmt sind und in

der Dachflache liegen.

Der First ist parallel zu den im Plan eingetragenen Firstlinien zu legen.

Verkehrsflachen

Stellplatze
8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Stellplatze und Garageneinfahrten sind mit wasserdurchldssigen Belagen
wie folgt zu gestalten:

Betonpflaster mit Rasenfuge, quadratisch, grau
Natursteinpflaster mit Rasenfuge
Rasengittersteine

Schotterrasen
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3.2

3.3

ErschlieBungsfléchen
8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Sonstige ErschlieBungsfléchen sind auf ein MindestmaB zu beschranken
und ebenfalls mit wasserdurchléssigem Belag auszufihren.

Zur Auswahl stehen folgende Materialien:
Natursteinpflaster (Granit) in Sand- bzw. Splittbettung
Natursteinplatten

Betonpflaster, Quadrat- oder Rechteckformat, Kanten ungebrochen, grau,
in Sand- bzw. Splittbettung

Gefarbtes Betonpflaster sowie Betonverbundpflaster ist unzuldssig.

FuBwege
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

FuBwege sind mit wasserdurchléssigen Beldgen wie 4.2 auszufihren.

Mehrzweckstreifen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Mehrzweckstreifen in den verkehrsberuhigten Bereichen sind als Schotterrasenfléichen

herzustellen.

Einfriedung
Art. 2 (1) BayBO

Einfriedungen sind grundsétzlich ohne Sockel aller Art auszubilden. Ent-

lang des éffentlichen StraBenraumes sind nur Holzzéune mit senkrechter
Lattung in einer Hohe von 1,10 m zulassig. Garageneinfahrten und Stellplétze
dirfen nicht eingezdunt werden.

Soweit Zaune zu 6ffentlichen Verkehrsflachen (StraBen, Fullwege, Platze)
hin errichtet werden, ist ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.
Diese Regelung gilt nicht fir Zaune entlang von &ffentlichen Grinflachen.
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3.1

5.1.1

Griunordnung
Bepflanzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Artenlisten

Artenliste 1

Hochstamm 3 x v.m.B., STU 20 - 25 cm
Acer platanoides - Spitzahorn
Aesculus hippocastanum - Kastanie
Fraxinus excelsior - Esche

quercus robur - Eiche

Tilia cordata ,Greenspire” - Linde

Artenliste 2

Hochstamm 3 x v.m.B., STU 18 - 20 cm
Betula pendula - Birke

Corylus colurna - Baumhasel
Crataegus ,Carrierei” - Apfeldorn
Prunus avium ,Plena” - Vogelkirsche

Sorbus aucuparia - Eberesche

Artenliste 3

Badume: Hochstamm oder Stammbusch 3 x v.m.B., Stu 18 - 20 em/20 - 25 ¢cm

Betula pendula - Birke
Fagus sylvatica - Buche
Populus tremula - Zitterpappel

Prunus avium - Vogelkirsche
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Quercus robur - Eiche

Sorbus aucuparia - Eberesche
Stréucher:

2xv.0.B.,,60-100cm/ 125 - 150 cm
Cornus sanguinea - Hartriegel
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus frangula - Faulbaum

Sambucus racemase - Traubenholunder

Artenliste 4

Heckenpflanzen 2 x v.m.B., 100-125 cm
Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus mas - Kornelkirsche

Ligustrum vulgare - Liguster

5.1.2 Baume

Wird eine Nutzung des Baurechts auf den Grundstiicken in Anspruch ge-
nommen, so ist zugleich ein Baum je 200 gm Freifldche nach Artenliste 1
oder 2 zu pflanzen.

Nach Art. 30 BayStrWG ist bei Neupflanzungen des Straflenkérpers nur der
Tréger der Strafienbaulast befugt.

Bei der Anpflanzung der Bdume ist das Bayer. AusfUhrungsgesetz zum BGB vom Jahre
1899 Art. 47 bis 54 zu beachten.

Artikel 48 Abs. 1 gilt auch fur Stein- und KernobstbGume sowie for Hofb&ume und
Hausgdrten.

Bdaume in der &ffentlichen Verkehrsfléche nach Artenliste 1.
Baume im Onrtsrandbereich nach Artenliste 3.
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5‘1 I3

5.1.4

3.1.5

5.1.6

5.1 .7

Nddelgehélze

Nadelgehdlze sind in Gartenbereichen, die sich zur Strafle oder zur umgebendenden
Landschaft hin orientieren, unzuldssig.

Hecken

Nadelgeholzhecken sind zur Einfriedung von Privatgdarten zum éffentlichen StraBen-
raum und zur Landschaft hin unzuléssig.

Kletterpflanzen

Carports und Garagen sind mit Kletter- oder Rankpflanzen zu begriinen. Fir rankende
und schlingende Pflanzen sind Kletterhilfen anzubringen.

Ortsrand

Die Grundsticke stdéstlich der ErschlieBungsstraBie sind entlang der Grundstiicksgren-
zen, die an die freie Landschaft anschlieBBen, locker mit freiwachsenden Baum- oder
Strauchgruppen zu bepflanzen. Durchgehende, geschnittene Hecken sind an dieser
Stelle auszuschlieBen. Die Gehélzauswahl ist nach Artenliste 3 vorzunehmen; Ergén-
zungen durch Blutenstréucher sind zuldssig.

Pflege der Pflanzung

Die festgesetzte Bepflanzung ist zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall
von Pflanzungen ist entsprechend den grinordnerischen Festsetzungen
nachzupflanzen.
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Hinweise

Hinweise zum Umweltschutz

Die Gemeinde Bad Héhenstadt bemiht sich, dkologische Gesichtspunkte bereits auf
der Ebene der Bebauungsplanung zu beriicksichtigen. Grundsatzlich sollen méglichst
okologische Baustoffe verwendet, energiesparendes Bauen, der &kologisch sinnvolle
Umgang mit Wasser praktiziert und eine umweltfreundliche Energieversorgung ange-
strebt werden.

Luft

Zur Reinhaltung der Luft sollten umweltfreundliche Heizungsarten verwendet werden.
Soweit die Méglichkeit besteht, sind Anschlisse an zentrale Energieversorgungs- und -
verteilungssysteme auf ortlicher oder regionaler Ebene der Errichtung von Einzelanla-
gen vorzuziehen.

Flachenversiegelung

Die Versiegelung von Flachen auf privaten und 6ffentlichen Grundsticken soll nach
Mafigabe der baulichen und funktionalen Méglichkeiten weitgehend beschrénkt wer-
den.

Solarnutzung

Energiesparendes Bauen und eine Minimierung des Energieaufwandes im einzelnen
Gebdude besitzen Prioritét.

Der Anwendung aktfiver und passiver Solarsysteme soll gegeniber konventioneller
Bauweisen und Techniken, unter Bericksichtigung des geltenden Baurechts sowie den
Festsetzungen dieses Bebauungs- und Griinordnungsplanes, bei Abwégung der wirt-
schaftlichen Méglichkeiten, Vorrang eingerdumt werden. Auf § 4 Abs.3, Nr.6 BayBO
wird verwiesen.

Kompostierung

Alle anfallenden organischen Abfdalle (Kichenabfdlle etc.) sind méglichst zu kompostie-
ren und sollen nicht dem Mull beigegeben werden. Der so gewonnene Kompost ist
dem natirlichen Kreislauf wieder zuzufGhren.

Wasserhaushalt

Mit dem Rohstoff Wasser ist sorgfdltig und vor allem sparsam umzugehen. Der Was-
serverbrauch ist mit den jeweils neuesten zur Verfigung stehenden Mitteln soweit als
méglich zu reduzieren.

Folgende Maf3nahmen sind fir Neu- und Umbauten erwinscht und zuldssig:
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1.6

2.1

2.2

2.3

- Das anfallende Regenwasser sollte in dafir geeigneten Behdltern wie Regenwasser-
speichern gesammelt und gespeichert werden.

- For die Toilettensptlung sollte ausschlieflich Regenwasser oder Grauwasser verwen-
det werden, soweit dies gesetzliche Grundlagen erméglichen.

- Zur Gartenbewdsserung, ebenso fir Autowésche, sollte nur Regenwasser verwendet
werden.

Die Méglichkeit von Sickeranlagen ist zu prifen.

Baustoffe

Folgende Punkte sollen bei der Auswahl der Baustoffe berucksichtigt werden:
- geringer Energieaufwand bei der Herstellung

- kurze Energierticklaufzeit

- schadstoffreie Herstellung

- Schadstoffreiheit der Baustoffe

- Regenerierbarkeit und Wiederverwendbarkeit der Baustoffe

- Angemessenheit von Material und Aufwand

- positive Wirkung auf Wohlbefinden und Gesundheit

- dezentrale Herstellung

- Verwendung landschaftstypischer Baustoffe

Sonstige Hinweise
Grundwasser

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, daB} bei der gegebenen Hang-
lage mit den Bauwerken evil. értlich und zeitweise wasserfihrende

Grundwasserleiter (Klifte) angeschnitten werden kénnen; dagegen
sind bei den einzelnen Vorhaben Vorkehrungen zu treffen.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen bedirfen der wasser-
rechtlichen Gestattung. Antrége hierzu sind bei der Kreisverwal-
tungsbehdrde einzureichen.

Die Einleitung von Grundwasser in die &ffentliche Schmutzwasser-
kanalisation ist nicht statthaft.

Bodenversiegelung

Die Bodenversiegelung ist auf das unumgéngliche MaB3 zu beschrénken
(insbesondere bei Grundstiickszufahrten und Gehwegen).
Né&here Angaben hierzu siehe Grinordnungsplan.

Fernmeldewesen
Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die
Koordinierung mit dem Straflenbau und den BaumafBnahmen

der anderen Leitungstrager ist es notwendig, daf3 BegirTn und
und Ablauf der ErschlieBungsmafBnahmen im Planbereich dem

10
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2.4

2.5

2.6

Fernmeldeamt Landshut, 84026 Landshut, Dienststelle PIL,
Telefon 0871/705-6304, so fruh wie méglich vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

Stromversorgung

Die gultigen UnfallverhiGtungsvorschriften der Berufsgenossen-
schaft der Feinmechanik und Elekirotechnik fir elekirische An-
lagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefihrten
VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. N&ghere Auskinfte dariber
erhalten Sie von der OBAG-Bezirksstelle.

Das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von der Forschungsgesell-
schaft fir Straflen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.

Der Beginn aller Baumafinahmen, dazu gehért auch das Pflanzen
von Baumen und Stréiuchern, ist der OBAG-Bezirksstelle recht-
zeitig zu melden.

Um die Kabelverlegungsarbeiten mit dem Beginn der ErschlieBungs-
mafnahmen zu koordinieren, ist die OBAG-Bezirksstelle mindestens
drei Monate vorher zu versténdigen.

Bodendenkmadaler

Es kann nicht ausgeschlossen werden, daB sich Bodendenkmadler im Planungsgebiet
befinden. Sollten bei Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder Knochenfunde zu Tage kom-
men, haben die ausfOhrenden Baufirmen bzw. die Bautrdger umgehend das Landrats-
amt Passau bzw. die Auflenstelle Landshut des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege
zu informieren. Auf die entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
wird hingewiesen.

Landwirtschaftliche Nutzflachen

Die ordnungsgeméfe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen ist zu dulden.

11
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IV. Begrindung und Erléuterung zum Bebauungs- und

1.

Griunordnungsplan Bad Hoéhenstadt/Kirchgasse Sid
PlanungsanlaB, Ziele (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Trotz Aufstellung mehrerer Bebauungspléne steht in Bad Héhenstadt auf Grund der
mangelnden Verkaufsbereitschaft der Grundstiickseigentimer kaum Bauland zur Verfi-
gung.

Aus diesem Grund hat die Marktigemeinde Firstenzell eine Fliche im Orszentrum er-
worben, um hier bebaubare Grundsticksfléche an Bauwerber verkaufen zu kénnen. Es
soll Bauland fur freistehende Einzelhduser sein.

Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Gebiet ist ca. 0,6 ha grof und liegt im westlichen AnschluBbereich zur Kirche unmit-
telbar zum Ortszentrum. Der westliche Teil des Gebietes ist nahezu eben. Im &stlichen
Bereich steigt das Geldnde um ca. 3 - 5 m an. <

Es wird begrenzt im Norden durch die Kirchgasse, im Westen durch den neuen Friedhof
und im Osten durch bebaute Grundstiicke.

Im Stden schlief3t freie Landschaff an.

Der Geltungsbereich erstreckt sich ausschlieBlich auf Teile des Grundstiicks mit der Flur-
Nr. 90 und 91.

Nutzungen
Das Gelénde wird derzeit landwirtschaftlich genditzt.
Flachennutzungsplan

Im gednderten Fléchennutzungsplan vom Aug." 93 ist das Gebiet Teil des groBflachig
ausgewiesenen Dorfgebietes. Der Westteil dieses Gebietes ist insbesondere fur Schwer-
punkt ,Wohnen” vorgesehen.

Der Flachennutzungsplan wird fir den Planungsbereich gedndert (WA).

Bauliche Nutzung

Auf dem Gelénde sind 6 Bauparzellen fir Wohngebéude geplant.
Die Erschliefung erfolgt Uber einen verkehrsberuhigten Wohnhof von der Kirchgasse
her.
e Die Hauser sollen als hofartige Gruppe in offener Bauweise errichtet werden.
Um die Raumbildung zu sichern, wurden Baulinien und auch Grenzgaragen fesige-

setzt.

e Das MaB3 der baulichen Nutzung wurde aufgrund der relativ kleinen Grundstiicke an

die obere Grenze gesetzt.
Die Zahl der Vollgeschosse (I} wurde auf die Umgebung abgestimmit.

e Um eine moglichst ruhige und harmonische Dachlandschaft zu erreichen, sind Dach-
gauben nicht zuléssig.

12
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6. Grinordnung
Trotz der beschrénkt zur Verfigung stehenden Fléchen wurden Minimalforderungen zur
Ausbildung eines Ortsrandes festgesetzt. Festlegungen fir den privaten Bereich sollen zu
einem moglichst nahen Wohnumfeld beitragen.
7. Ver- und Entsorgung
 Die Versorgung mit Wasser ist durch den ZV Wasserversorgung Unteres Inntal gesi-
chert.
Die Stromversorgung ist durch die OBAG gesichert.

e Die Abwadsser kénnen Uber den vorhandenen und z.T. erneuerten Mischwasserkanal
ins ortliche Klarwerk geleitet werden.

» Die Oberflachenwasser der sidlich anschlieBenden landwirtschaftlichen Fléchen sind
Uber eine Retentionsflache zuriickzuhalten bzw. zu versickern und soweit nétig, Gber
Leitungs- bzw. Grabensystem zum Vorfluter (Bad Héhenstadter Bach) zu leiten.
¢ Die Millentsorgung erfolgt Gber die AG Donau Wald.
8. Spielflachen
Spielméglichkeiten fur Kinder sind im verkehrsberuhigten ErschlieBungshof vorgesehen.
Im n&heren Umfeld sind mehrere Spielplétze geplant, so daB3 ein eigener Spielplatz fir
die geplante Hausgruppe nicht nétig ist.
9. Kosten
Der Marktgemeinde entstehen durch den Bau der ErschlieBungsflachen, des Ver- und

Entsorgungssystems und durch die Ausbildung eines grinen Ortsrandes entsprechende
Kosten.

bbpkirch.doc
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