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MARKT FURSTENZELL

LANDKREIS PASSAU

Das Bebauungsplan-Deckhjgtt Nr. 1 vom 13.06.2002 in der Fassung vom .. 1308 02 hat mit Begrindung
vom 2.4 1% 02 bis2 b W W im Rathaus Furstenzell offentiich ausgelegen. Ort und Zeit seiner Auslegung
. wurden ortsiblich durch Anschlag an den Amtstafein am. 18 12. 02... bekannt gemacht Der Markt hat

Beschiul vom 2.5.03..03 ... diesen Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB und Art 91 Abs. 3 BayBO als Satzung
beschiossen.
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Furstenzeil den 0408 03

Der Bebauungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung § 10 Abs 3 BauGB, dasistam 04.0.03..
Rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan hat vom. 04 08 U3 . . bis.. 1300 83 ... .im Rathaus Furstenzell
offentlich ausgelegen. Der Satzungsbeschiu@ des Bebauungsplanes sowie Ort und Zeit seiner Ausiegung wurden
ortsiiblich durch Anschlag an den Gemeindetafelnam .04 08, 03 . .. . . bekanntgegeben.

Gemal § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuches ist sine Veretzung von Verfahrens- oder Formvorschriften des
Baugesetzbuches beim Zustandekommen eines Bebauungsplanes unbeachtiich, wenn sie im Falle einer
Verletzung der in §214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften nich
schriftlich innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes gegentber der Gemeinde geitend
gemacht worden sind, oder im Falle von Abwagungsmangein nicht innerhalb von sieben Jahren seit
Bekanntmachung des Bebauungsplanes gegenuber der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Der Sachverhait,
der die Verletzung oder die Mangel begriinden soll ist darzulegen (§215 Abs. 2 BauGB).

Auf die Vorschriften des §44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 des Baugesetzbuches Uber die fristgemaie
Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriche fur Eingriffe in eine bisher zulassige durch diesen
Bebauungsplan und Ober das Erléschen von Entschadigungsansprichen wird hingewiesen.

Furstenzell, den . 22 03. 03
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BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET . JAGERWIRTH NORD*“ FIURSTENZELL

BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNG
1. Allgemeines

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flichenmutzungsplan vom 01.06.1987 mit seinem Deckblatt Nz. 27
entwickelt. Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Festsetzungen mit Anga-
ben fiber die bauliche und sonstige Nutzung der Flichen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fiir die Beurteilung und Genehmigung der Baugesuche, auch
wihrend der Planfeststellung. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird vom Markt Fiirstenzell in ei-
gener Verantwortung durchgefiihrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1-13 des BauGB geregelt.

2. Anlaf zur Anderung

- Auf Grund der bei der Bauansfiihrung vorgenommenen Gebiindeverschiebung erfolgte eine Anpassung
der Baugrenzen.

- Ausweisung des Baurechts zur Erstellung eines Materiallagers.

- Ausgliederung der Ausgleichsflichen.

- Zulassung einer zusitzlichen Einfriedungsart

3. Auswahl des ErschlieBungsgebietes

Der Entwurf des Baugebietes ,, Jigerwirth Nord“ grenzt im Norden, Nordosten und Siidosten an land-
wirtschafilich genutzies Gebiet. In siidwestlicher Richtung wird das Gebiet durch die KreisstraBe
PA 11 begrenzt,

4. Stidtebauliche Situation

Im vorliegendem Bebauungsplan ist eine Bitro- und Produktionshalle als Einzelgebéude mit Erweite-
rungsméglichkeit in abweichender Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO mit Satteldach ausgewiesen
sowie ein Lagergebiude mit Satteldach und ein Regenriickhaltebecken.

5. Vorgesehene Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet GE (§ 1 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO)

5.2 MaB der baulichen Nutzung
Fiir das Baugebiet wird das MaB der baulichen Nutzung durch die festgesetzten Werte der
Grundflichen und Baumassen (GRZ u. BMZ) und der Wandhéhe bestimmt.

5.3 Bauweise
Es gilt die abweichende Bauweise

5.4 Kiinftige Hohenlage der Verkehrsflichen und bauliche Anlagen
Das ausgewiesene Baugebiet weist eine Hanglage auf (Nord — Ost — Hang). Die Hohenlage der
ErschliefungsstraBe richtet sich an der Einmiindung nach den vorhandenen Verkehrsflichen.
Das Baugebiet wird kiinftig auf 2 verschiedene Hohen angebéscht; die Parkflichen im Siidwesten
und die Hallenebene mit Vorplatz fiir LKW — Verkehr,
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BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET . JAGERWIRTH NORD* FURSTENZELL
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5.5 ErschlieBung und Versorgung

5.5.1 StraBen
Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iiber eine neue Zufahrt von der KreisstraBe PA 11.

5.5.2 Das Schmutzwasser aus dem Baugebiet wird in die zentrale Wasserbeseitigungsanlage des Marktes

 Fuirstenzell iiber eine Hubanlage eingeleitet. Das Oberflichenwasser ist mittels Sickerschachten auf
dem Grundstiick zu entsorg

5.5.3 Wasserversorgung

Eine ausreichende Wasserversorgung ist durch den AnschluB an das Wassernetz des ZVWV
Unteres Inntal, Eglsee 13, 94099 Ruhstorf/Rott gesichert.

5.5.4 Stromversorgung

Die Strom- und Energieversorgung erfolgt durch die Energieversorgung Ostbayern AG (OBAG),

welche eine niederspannseitige Verkabelung beabsichtigt. Der Anschiu der einzelnen Gebaude
erfolgt mittels Erdkabel.

6. Grundwasser

Es wird empfohlen, auf der zu bebauenden Fliche Grundwasseruntersuchungen und Grundwasser-
beobachtungen vorzunehmen.

7. Voraussichtliche Auswirkung

Es ist nicht zu erwarten, daB die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die persénlichen
Lebensumstinde der im Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird. Ein
Sozialplan (§ 180 Abs. 2 BauGB) ist daher nicht erforderlich.
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BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET ,,JAGERWIRTH NORD* FI/RSTENZELL
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Bauweise

Abweichende Bauweise geméB § 22 Abs. 4 BauNVO., Zulissig sind Einzelhzuser.

2. Lage der Gebaude

2.1

2.2

Das Gebiude ist so in das Gelande einzufiigen, daB sich méglichst wenig Abgrabungen

und Anbdschungen ergeben.

Der vorhandene und der geplante Gelandeverlauf ist im Eingabeplan einzutragen.

Die genaue Gelandeneigung ist vom Planfertiger in der Natur festzustellen und in den Schnitt-
und Ansichtsplinen einzuzeichnen und maBlich anzugeben, wobei die Héhenlage der Strafie
darzustellen ist.

Die Sicherheitszone der Freileitung betrigt beiderseits der Leitungsachse je 8,0 m.

Der Abstand zwischen den duBeren Konturen eines Gebiudes mit einer Bedachung nach DIN
4102 Teil 7 (z.B. Eternit, Ziegel etc.) zum Leiterseil einer 20-kV-Mittelspanmungsfreileitung muB
nach DIN VDE 0210/12.85 13.2 mindestens 3,0 m betragen. Dies gilt fiir Niherungen sowie bei
Uberkreuzungen fiir Dacher mit einer Neigung grofer 15°. Bei Flachdéchem bzw. Dichern mit
einer Neigung kleiner oder gleich 15° muB auch bei gréBtem Durchhang und beim Ausschwingen
der Leiterseile durch Windlast nach DIN VDE 0210/12.85 gewihrleistet sein. Betroffen ist ein
Bereich von je 8,0 m beiderseits der Leitungsachse. Eine Bebauung im Bereich dieser Sicher-
heitszone ist daher nur bedingt, d.h. hohenmiBig beschrankt, mbglich.

Von allen Bauten, die in dieser Zone angeordnet werden, oder direkt an diese Zone angrenzen,
sind die Bauantrage zur Uberpriifung des Abstandes und zur Feststellung der erforderlichen
Sichetheitsvorkehrungen wihrend der Bauarbeiten, der E.ON Bayern AG zuzuleiten.

3. Gestaltung der baulichen Anlagen

3.1 Die Firstrichtung ist parallel zur Lingsrichtung des Gebéudes einzuhalten.
3.2 Geschofizahl: Max. 2 Vollgeschosse
3.3 Dachform: Satteldach
3.4 Dachneigung: 5°-10°
3.5 Dachdeckung: Blechdeckung (unbeschichtete Kupfer- Zink- u. Bleideckungen sind unzu-
lassig)
3.6 Sockelhohe: Max. 0,30 m
3.7 Wandhéhe: WH max. 8,50 m iiber das im Bebauungsplan festgelegte Gelande.
4. Immissionswerte
4.1 Es sind nur solche Anlagen zuliissig, deren immissionswirksames, flichenhaftes Emissionsver-

42

halten die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen, flachenbezogenen Schalleistungspegel
Lw* = pro m? Grundstiicksflache nicht iiberschreiten.

Die emnzuhaltenden immissionswirksamen, flichenbezogenen Schalleistungspegel fiir die
Teilflachen (ohne Pflanzflichen sind.

6.00 —22.00 Uhr 22.00 - 6.00 Uhr

60 d B(A) / m? 45d B(A)/ m?

43

Durch entsprechende schallgedimmte Bauausfithrung des Betriebsgebéudes sind die festgesetzten
Werte einzuhalten.

5. Stellpkitze und Zufahrten

4.1

Die Anzahl der erforderlichen Stellplétze richtet sich nach der Bekanmntmachung des BstMI {iber
Richtzahlen fiir die Berechnung der Stellplitze.
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BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET ,, JAGERWIRT NORD* FURSTENZELL

4.2 Als Belag fiir die Zufahrten des Schwerlastverkehrs ist Asphalt und Verbundpflaster, fiir sonstige

Zufahrten und Stellplatze sind Rasensteine, Rasengittersteine oder eine wassergebundene Decke zu
verwenden.

6. Einfriedungen
Zaunart: Grundstiickseinfassung mittels Holzlattenzaun, Maschendrahtzaun, oder Doppelstab-

mattenzaun verzinkt.

Abstand zum StraBenrand der KreisstraBe PA 11 mind. 4,0 m. Zur Wahrung eines
heimischen Ortsbildes wird eine zusétzliche Hinterpflanzung des Zaunes empfohlen.
Keine Striucher aus der Negativliste.

Zaunhéhe: Von 0,80 bis 2,23 m iiber Gelandeoberkante, Bei Grundstiicken, die im Bereich von

Einmimdungen an StraBen des tiberdrtlichen Verkehrs angrenzen, diirfen Ziune bis
0,60 m Hohe errichtet werden (Sichtdreieck).

Ausfiihrung:  Holzlattenzaun

Oberflachenbehandlung mit braunem Holzimprignierungsmittel ohne deckenden
Farbzusatz. Zaunfelder vor Zaunpfosten durchlaufend, Zaunpfosten 10 om niedriger als
Zaunoberkante,

Sockelh6he max. 0,20 m iiber Gelandeoberkante.

Maschendrahtzaun bzw. Doppelstabmattenzaun mit Pfosten aus Rohr- oder Winkelstahl
(in kleinen Querschnitten). Tannengriin, graphitfarben gestrichen, oder fenerverzinkt.
Zaune an StraBen sollten zur Wahrung des heimischen Ortsbildes mit bodenstindigen
Geholzen sichthemmend bepflanzt werden. Keine Straucher aus der Negativliste.

Pfeiler: Nur beim Eingangs- und Einfahrtstor zuléssig, max. 1,00 m breit und 0,4 m tief, nicht

Héher wie Zaun.

Aus verputztem Mauerwerk mit Ziegelabdeckung oder aus Naturstein oder Sichtbeton.
Pfeilerbreite darf nur bei Unterbringung von Miillbehiltern, soweit erforderlich,
iiberschritten werden. Eingangs- und Einfahrtstore sind der Zaunart in Material und
Konstruktion anzupassen. Unzulissig sind alle Arten von unverputzten Fertigbeton-
steinen.

7. Griinflichen

7.1

72

7.3

7.4

1.5

Jedem Bauantrag im Gewerbegebiet ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit
Bepflanzungs- und Materialangaben, die aus den griinordnerischen Festsetzungen
entwickelt wurden, sowie ein Entwicklungs- und Pflegekonzept fiir die Aus-
gleichsmaBnahmen beizufiigen.

Der Freiflichengestaltungsplan ist Teil der Genehmigungsplanung.

Innerhalb der ausgewiesenen Sichtdreiecke diirfen bauliche Anlagen, Ablagerungen und
Anpflanzungen eine Héhe von 0,80 m iiber Oberkante Fahrbahnrand nicht iiberschreiten.
Hochwachsende Baume mit einem Astansatz fiber 2,50 m, gemessen von OK Fahrbahnrand,
sind zuldssig.

Bei der Anpflanzung von Baumen ist ein Mindestabstand von 4,50 m vom befestigten Fahr-
bahnrand einzuhalten.

Die Freileitung ist 20 m nach links und rechts von Biumen der 1. Wuchsklasse freizuhalten.
Nach DIN VDE 0210 darf der Abstand zwischen den Leiterseilen von 20-kV-Freileitungen
und Biumen, die zum Ausfithren von Arbeiten bestiegen werden kénnen, 2,50 m nicht unter-
schreiten. Dieser Mindestabstand muB auch bei gréBtem Durchhang und bei Ausschwingen
der Leiterseile durch Windlast gegeben sein.

Festlegung;
Zur Wahrung des heimischen Orts- und Landschafisbildes sind folgende bodenstin-

dige Baume und Gehdlze zu verwenden.
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BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET ,JAGERWIRTH NORD* FIJRSTENZELL
7.5.1 Liste der Béume 1. Wuchsklasse, PflanzgrofBe 2xv,H,12/14
Quercus robur
Acer platancides
Alnus ghitinosa
Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Populus tremula
Betula pendula
Carpinus betulus
Obstbéume in heimischen Sorten, H und h, 2-jahrige Veredelungen

Béume 2. und 3. Wuchsklasse, PflanzgrofBe Hei, 200/250
Acer campestre
Carpimus betulus
Sorbus aucuparia
Prunus padus
Acer platanoides
Globosum  (unter Freileitung)

T.5.2 Straucher fiir Feldhecken, Grundstiicksabschirmung, 2xv,80/125
Pflanzabstand: 1,0 bis 1,5 m, je nach Sorte

Coryllus avellana
Ligustrum vulgare
Cornus mas
Vibumum lantana
Viburnum opulus
Euonimus europius
Salix viminalis
Salix purpuea
Salix daphnoides
Salix caprea
Crataegus monogna
Prunus spinosa
Sambucus nigra

7.6 Negativ — Liste: In 6ffentlichen Griinflichen und privaten Hausgarten zur Verkehrsfliche
hin diirfen folgende Gehélze und Straucher nicht gepflanzt werden:
Thuja occidentalis
Chamaecyparis in Sorten
Picea pungens glauca
Salix alba ,,pendula*
Betula tristis
Fagus sylvatica purpurea

1T Private Griinflichen:

7.7.1 In den privaten Griinflachen ist ein Baumn der Wuchsklasse 1 — 3, Jje 300 m? zu pflanzen,
Artenliste sh. 7.5.1).

Baume der Wuchsklasse 2 und 3 im Sicherheitsbereich des Energieversorgungsunter-
nehmens.

7.7.2 Das Gewerbegebiet ist entlang der KreisstraBe PA 11 und an der Siidostseite einzu-
fassen mit Strauchern gemiB 7.5.2).
In dieser Straucherkulisse sind Baume 2. und 3. Wuchsklasse einzubinden nach Liste
7.5.1), mindestens je 10 m 1 Stiick.

773 Die Ostseite des Gebaudes ist intensiv mit Kletterpflanzen zu begriinen zur Einbindung
in die Landschaft;

z.B.. Hedera helix
Parthenocissus tric. ,, Veitchii®
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BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET ,JAGERWIRTH NORD* FI'RSTENZELL

7.74 Baumpflanzung: Auf dem Grundstiick sind Baume zu pflanzen
Wuchsordnung, sh. Liste 7.5.1), je 500 m? 1 Stitck (wg. des Sicherheitsabstandes des
Energieversorgungsuntemehmens).

7.75 Die sonstigen Griinanlagen sind girtnerisch anzulegen und entsprechend zu pflegen und
Zu unterhalten,

776 Die Béschungen am Regenriickhaltebecken der Marktgemeinde Fiirstenzell sind mit

Stréuchern nach Liste 7.5.2 zu begriinen und zu unterhalten.
Mindestens 2 Baume der Wuchsklasse 1 und 2, Baume der Wuchsklasse 2 1. 3 sind
einzugliedem! (Gem. Liste 7.5.1)
8. Ausgleichsflichen
8.1 Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft
8.1.1 Einstufung des Plangebietes vor der Bebatung
Bestand: Ackerflache
Bewertung: Kategorie 1
8.2 Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und der Weiterentwicklung der Plamung.
8.2.1 Einstufung des Gebietes entsprechend der Planung
Plamung: Bebauung mit GRZ > 0,35
Einstufung: Typ A
8.3 Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflichen
8.3.1 Ableitung der Beeintrichtigungsintensitit
Kategorie I+ Bebauung Typ A = Beeintrachtigungsintensitat AT
Kompensationsfaktor = 0,3
8.4 Auswahl der geeigneten Fliche und der naturschutzfachlich sinnvollen AusgleichsmaBnahme
8.4.1 Die Ausgleichsflichen werden auf den Flurnummern 58 1. 58/1 Teil, Gemarkung Engertsham,
Marktgemeinde Fiirstenzell, ausgewiesen.

8.4.2 Berechnung der Ausgleichsfliche: A=KxF

Gewerbegrundstiick: F =8687 m?
Grundstiick Regenriickhaltebecken:  F = 1029 m?
Grundstiicksfliche gesamt; F =9716 m?
Kompensationsfaktor: K =03
Ansgleichsfliache A =2915m?

9. Ergiinzungen und Empfehlungen

9.1 Denkmalschutz
Bei Durchfiihrung der BaumaBnahmen sind die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
Zu beachten und evtl. zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfinde umgehend
dem Landratsamt oder dem Landesamt zu melden.

9.2 Es wird empfohlen, das auf Dachflichen anfallende Wasser in Zisternen aufzufangen (Inhalt
mindestens 5 cbm) und fiir Gartenwasser usw. zu nutzen. Des weiteren sollten bevorzugt natiirliche
Baustoffe ( Ziegel / Holz) und nachwachsende Rohstoffe z.B. fiir Isolierung verwendet werden.
Das Holz soll unbehandelt bleiben, oder mit einem biologisch unbedenklichen Lasuransirich
versehen werden.
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BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET JAGERWIRTH NORD* FURSTENZELL

ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

Gemal der Hinweise fur die Ausarbeitung der Bauleitpiane (Planungsrichtlinien) sowie tber die Darstellung
des Planinhalts Planzeichenverordnung (PlanzV 81)

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 GE Gewerbegebiet (§1 Abs.2 Nr.8 in Verbindung mit Abs. 5 BauNVO)

Es werden nur Vorhaben nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 zugelassen.

Unzulassig sind Vorhaben nach § 8 Abs. 2 Nr.2-4 und Abs. 3 BauNVO.
1.2 Bei gewerblichen Bauvorhaben ist das Gewerbeaufsichtsamt zu beteiligen

2. Mal der baulichen Nutzung (§ 5 Abs.2 Nr.1 § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB §16 BauNVO).

Soweit sich nicht aus sonstigen Festsetzungen geringere Werte ergeben, gelten folgende Werte:

2l Mittelstrich = Firstrichtung parallel zur Langsrichtung
des Gebaudes.

GRZ = 0,50 BMZ =25

3. Bauweise, , Baugrenze (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB §§ 22,23 BauNVO)

3.1 b Abweichende Bauweise
3.2
3.3 R L TR IR S5 Baugrenze

S Verkehrsflachen (§9Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

51, StralRenverkehrsflache

__.mzszZM%M Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellange in m
5.2 A____\ Einfahrt

6 Hauptversorgungsleitungen
6.1 —O—0——  Kanalisation
6.2 ¢ ¢ ¢ Freileitung 20KV

7. Grunflachen (§9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

i [ | Private Granflachen

Baume
Straucher sonstige Bepflanzungen

7.2 eecsscecess Umgrenzung von Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir
A PR g4 die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen




8. Flachen fir Nebenanlagen (§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

8.1 St Stellplatze
9 Sonstige Darstellung und Festsetzung (§5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 6 § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

9.1 B B BN BN Grenze des raumiichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. BauGB)

ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE

O\O/,_o Vorhandene Grundstlicksgrenzen mit Grenzstein

558/2 Flursticksnummern

AS 2F StraRenbezeichnung

Nutzungsschablone nach BauNVO 1990

Baugebiet Wandhéhe

Grundflachen - Dachform/

Bauweise Dachneigung
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