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Bebauungs- und Grinordnungsplansatzung
Allgemeine Vorschriften

Bestandsteile

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan besteht aus der vorliegenden
Bebauungsplanzeichnung mit der Bebauungs- und Griinordnungsplansatzung.
Hinweise zum Umweltschutz und Begriindung sind beigeflgt.

Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ergibt
sich aus der Bebauungs- und Griinordnungsplanzeichnung.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. 1. S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI.
i. S. 3316) und Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. i. S. 132), die durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22.04.1993 (BGBI. i. S. 466) gedndert worden ist.

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 (§1 Abs.
5 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. T Nr. 1 BauGB und § 16-21a BauNVQ)

Il zuldssige Anzahl der Vollgeschosse, hier: zwei Vollgeschosse

GRZ max. zuldssige Grundflachenzahl 0,3
GFZ max. zuldssige Geschossflaichenzahl 0,6
Whmax. Wandhohe: max. 6,50 m

Die Wandhéhen sind vom natirlichem Gelénde bis Schnittpunkt
AuBenwand mit Dachhaut zu messen.

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

o) Art der Bauweise nach § 22 BauNVO, hier: offen

nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig

Bei Einzelhdusern sind max. zwei Wohneinheiten zuléssig.
Bei Doppelhdusern ist nur eine Wohneinheit pro Gebdude zulassig.

e Baugrenze
Uberbaubare Flachen gemal Planeintragungen

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

St ! nicht Uberdachte Stellplatze

Ga Garagen

Gebéude, Abstand von der Fahrbahn

N \‘\‘ £y
Q\\?&WK// OK Lérmschutzwand 1,70 m
= “/Mfi’ Uber natlrlichem Gelénde

\ 500 Larmschutzwand, Abstand von der Fahrbahn
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Regenriickhaltebecken

120/4

Fir Garagen sind gemald Art. 6 Abs. 9 BayBO maximale Wandh&hen von 3,00 m
festgesetzt.

Grenzgaragen sind zuldssig. Soweit Grenzgaragen aneinander gebaut werden, sind
diese in Querschnittsausbildung, Héhenlage und Materialwahl aufeinander

abzustimmen.

Stellpldtze und Zufahrten sind in wasserdurchléssiger Bauweise herzustellen
(Kiesdecke, Schotterrasen, Naturstein- bzw. Pflaster mit Rasenfuge).

2 Stellplatze/ Wohneinheit

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

Straenbegrenzungslinie

Lj offentliche Verkehrsflache
E_:J private Verkehrsflache
Lol Sichtfeld

An der Einmundung ist folgendes Sichtfeld einzuhalten:
135 m beidseitig und 10 m im Zuge der Gemeindezufahrt,
gemessen vom duleren Fahrbahnrand der Kreisstral3e

Das Sichtfeld ist von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizumachen bzw.
freizuhalten, die mehr als 80 cm Uber die Fahrbahnoberkante der Kreisstral3e ragen.
Einzelne Bdume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und dhnliches sind innerhalb der
Sichtfelder moglich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf
bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht
verdecken.

AuBerhalb der zur Erschlieung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrt (freie Strecke) gelten entlang der Kreisstral3e folgende
Anbaubeschrénkungen, gemessen vom dufleren Fahrbahnrand:

15m  bis zu Gebduden, bzw. Module, Werbeanlagen

10m  bis zu Verkehrsflachen, Stellpldtze, sonstige befestigte Flachen

5m  biszu Zdunen und Einfriedungen

Entlang der KreisstraBe ist auf die Lange der Baufléche ein Verldngerung der
bestehenden Schutzeinrichtung (Schutzplanke) erforderlich.

Die Baufldche ist Uber die geplante &ffentliche ErschlieBungsstralle auf
FI-Nr. 120 zu erschliel3en. Einzelne Privatzufahrten entlang der freien Strecke der
KreisstraBe sind nicht zuléssig.

Bei der Anpflanzung von Baumen ist ein Mindestabstand von 6 m vom befestigten
Fahrbahnrand der Kreisstral3e einzuhalten. Zu Neupflanzungen des Strallenkdrpers
ist nur der Trager der Strallenbaulast befugt. Eine Neupflanzung von Einzelbdumen
innerhalb der Sichtfelder bedarf der Zustimmung der Kreisstralenverwaltung im
Elnzelfall.

Oberflachenwasser aller Art (z. B. von Déachern und Zufahrten) sowie Hausabwasser
darf nicht auf StraBengrund bzw. in die Stralenentwadsserungsanlagen abgeleitet
werden. Fir Schaden oder Nachteile, die dem Grundstlck oder den Anlagen des
Antragstellers durch StraBenoberflachenwasser erwachsen, stehen dem Bewerber
oder seinem Rechtsnachfolger keine Ersatzanspriiche durch den
Stralenbaulasttrager zu.
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Offentliche und private Griinflichen, Freiflichen und Einfriedungen

Laubbaum 1-3. Ordnung oder Obstbaum - zu pflanzen
gemal3 Pflanzlisten 1.2.1-1.2.3

Wandbegrinung

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

W Ausgleichsflache gemaR § 1a BauGB
Z Entwicklung artenreiche Feuchtwiese

- Erganzung Ufergehslzsaum

Sonstige Planzeichen
- ——— Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
********* mogliche Parzellenunterteilung
Larmschutzwand
Abstand von Strallenmitte: 6,5 m
Hohe: 1,7 m Uber natUrlichem Gelande
—Oo—- Leitung unterirdisch, evtl. zu verlegen
zur bestehenden Leitung ist ein Abstand von 2m einzuhalten
Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
120/9 Flursticksnummer, hier: 120/9
L bestehende Gebaude
— bestehende und neu geplante Flurstlicksgrenze
R zu verdndernde Flurstiicksgrenze

landwirtschaftlich genutzter Weg

Hdhenlinie

Biotop der amtlichen Biotopkartierung Bayern

@ Laubbdume - zu erhalten

Schutzzaun
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Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich folgendes Bodendenkmal: D-2-7445-0163, Untertétige
mittelalterliche und frihneuzeitlich Sieldungsteile im Bereich der Einéde mit Muhle
Sieglmuhle. Dieses Denkmal ist gemal? Art. 1 DschG in seinem derzeitigen Zustand
vor Ort zu erhalten. Der ungestorte Erhalt dieses Denkmals vor Ort besitzt aus Sicht
des Bayersichen Landesamts fur Denkmalpflege Prioritdt. Weitere Planungsschritte
sollten diesen Aspekt bereits berlicksichtigen und Bodeneingriffe auf das
unabweisbare notwendige Mindestmal} beschranken.

Fur das den Vierseithof auf der stid-6stlichen Seite abschlieBende Gebaude ist daher
eine Unterkellerung sowie tiefergehende Griindung unzuldssig. Fur den Fall, dass
Bodeneingriffe Uber das fUr eine Bodenplatte erforderliche Mal3 hinaus
vorgenommen werden sollten, ist fir diese eine denkmalpflegerische Erlaubnis
gemal’ Art. 7.1 DschG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren:
bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Décher
sD Satteldach max. 40 °
Dachdeckung  Ziegel-, Betondachsteine, Blechdeckung (beschichtete Materialien)
mes—— zugelassene Firstrichtung
Anbauten, Garagen und Nebengebdude: Dach wie Hauptgebdude
Dacheinschnitte, Quergiebel und Gaupen sind unzuléssig.

Dachverglasungen:

Dachflachenfenster sind bis zu einer Gro3e von 1,50 gm zulassig.
Randabstand zum Ortgang: mind. 3,00 m, max. 2 Stlck/ Seite,
Grolere Dachverglasungen sind nur in Verbindung mit einem
vorgelagerten Wintergarten zuldssig.

Farb- und Fassadengestaltung
Anstriche in sehr dunklen oder sehr grellen Farbténen sind nicht zuléssig.
Geldndegestaltung

Das naturliche Gelande ist moglichst zu belassen. Abgrabungen und
Aufschittungen sind zu minimieren. Der Anschluss an benachbarte Grundstticke
und Verkehrsflachen ist weich, d. h. ohne steile Bdschungen oder Stltzmauern zu
gestalten.

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

Massive Zaunpfeiler und Sockel aller Art sind unzuldssig. Zuléssig sind:
geschnittene Hecken aus heimischen Laubgehélzen, Hohe max. 1,50 m
Holzzaune, Hohe 1,10 m, naturbelassene senkrechte Latten
Maschendrahtzaun mit Hinterpflanzung

Abstand von Zdunen im Bereich der StraRen zur éffentlichen Flache: mind. 50 cm

Grundsétzlich sollte auf Einfriedungen zugunsten eines groRziigigen
zusammenhadngenden Griinbereiches verzichtet werden.

Schallschutz

Fenster von ruhebedrftigen Rédumen der Obergeschosse zur Kreisstralle und
Fenster der Obergeschosse mit Sichtverbindung zur Kreisstralle missen der
Schallschutzklasse Il entsprechen. Fiir Rdume die keine andere Liftungsmaglichkeit
als die beschriebenen Fenster besitzen, ist eine kontrollierte Wohnraumldftung
vorzusehen,

Hohenlage Gebaude

Um ein ausreichendes Sicherheitsmaf bei 100 - jahrlichen Hochwasserabflissen zu
gewahrleisten, ist die Fullbodenoberkante Erdgeschoss von Neu- und Ersatzbauten
mind. 0,5 m Uber das Niveau der ErschlieBungsstrale zu legen.

Grinordnung
Anpflanzung von Baumen und Strduchern
Private Grunflachen

Entsprechend der Planzeichnung ist pro Parzelle ein Laubbaum 1. bis 3. Ordnung
der Pflanzlisten 1.2.1-1.2.2 oder ein Obstbaum-Hochstamm der Pflanzliste 1.2.3 als
Hausbaum zu pflanzen. Die Baume kdnnen verschoben werden.

Thujahecken sind nicht zulassig.

Die Larmschutzwand ist straBenseitig durchgehend mit geeigneten Kletterpflanzen
zu begriinen

Pflanzlisten

Laubbdume 1. Ordnung

Hochstamme (3xv, 0.B), Stammumfang > 14-16 cm
Winterlinde Tilia cordata

Spitzahorn Acer platanoides

Spitzahorn “Eurostar” Acer platanoides “Eurostar”
Spitzahorn “Cleveland” Acer platanoides “Cleveland”
Vogelkirsche Prunus avium

Laubbdume 2. - 3. Ordnung
Hochstamme (3xv, 0.B), Stammumfang >14-16 cm
Geflllte Vogelkirsche “Plena”  Prunus avium “Plena”

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Holzbirne Pyrus communis
Schwedische Mehlbeere Sorbus x intermedia
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Diverse Malus-, Prunus, -Crataegus-, Sorbus- Sorten (Zierapfel, Zierkirsche,
Wei3dorn- und Mehlbeerarten u.a..

Obstbdume

Hochstdmme (2xv 0.B.), Stammumfang 12-14 cm

Geeignete Apfelsorten: Geflammter Kardinal, Jakob Fischer, Beutelsbacher
Rambur, Kaiser Wilhelm, Kaiser Alexander, Rote Sternrenette, Bitterfelder
Samling, Klarapfel u.a.

Geeignete Kirschensorten: Frihsorten wie Burlat, Merton Glory, Johanna u.a.
Geeignete Birnensorten: Gute Luise, Alexander u.a. Walnuss, Zwetschgen-
Pflaumen- und Mirabellensorten

Pflanzabstande

Zu den unterirdischen Leitungen ist bei Geholzpflanzungen ein
Mindestabstand von 2,5 m einzuhalten. Ansonsten sind die gesetzlichen
Mindestabstande zu Nachbargrundsticken zu beachten.

1.3

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

AusgleichsmaBnahmen gemal §1a BauGB

Far Eingriffe wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein
Ausgleichsumfang von 840 gm festgesetzt. Es werden folgende MalRnahmen
nach §1 BauGB festgesetzt:

Erganzung Ufergehdlz auf Teilfliche Flur Nr. 130 Gmkg. Furstenzell,
FlachengrolRe 300 gm, Anerkennung 105 gm

Pflanzung Schwarzerlenheister mit einem Abstand von 2,0 x 1,5 m.
Verwendung von phytophtorafreier Pflanzenware,

Entwicklung artenreiche Feuchtwiese auf Teilflache Flur Nr. 130 Gmkg. Furstenzell,
Flachengréle von 736 gm

Fldche komplett mit Scheibenegge aufkreiseln. 2-malige Ubertragung von Mahgut
artenreicher Feuchtwiesen des Gemeindegebietes auf die Flache, Zeitpunkt 1x Mitte
Juniund 1x Anfang September, alternativ Ansaat von Wiesendrusch. Extensive
Nutzung mit 2-maliger Mahd/Jahr (Mitte Juni und Anfang September), Abfuhr
Mahgut, keine Dlngung. Entlang des Grabens Belassen eines ca. 2 m breiten
Saumes, der nur abschnittsweise gemaht wird.

Monitoring

Die Entwicklung der Ausgleichsflachen istim 1. und 3. Jahr nach der
Mahgutlbertragung zu Uberprifen. Ggfs sind in Abstimmung mit der UNB am LRA
Passau MaBnahmen durchzufihren, um Fehlentwicklungen gegenzusteuern.

Die Ausgleichsfldchen sind durch eine unbefristete beschrankt persénliche
Dienstbarkeit zugunsten des Freistaates Bayern zu sichern.

Schutz des Muhlbaches und der Ufervegetation
Der Mihlbach und sein Ufergehtlzsaum sind wéhrend der Bauphase vor Eintragen
und Beschddigung der Vegetation durch einen Schutzzaun zu schitzen.

Erhalt und Schutz der Birken

Die Birken auf der nordlich angrenzenden Béschung der Kreisstrae sind zu erhalten
und wahrend der Bauphase vor Beschadigung durch geeignete MalBnahmen zu
schitzen.

Eingriffe in Geholze
Eingriffe in Geholze (Salweidenbestand auf dem Privatgrundstiick) dirfen nur in der
Zeit vom 2.10.-28.2 (auferhalb der Vogelbrutzeiten) vorgenommen werden.,

Bodenversiegelung

Die Bodenversiegelung ist auf das unumgangliche Mal zu beschranken. Private
Zufahrten und Stellpldtze sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Rasenpflaster,
Pflaster mit breiter Rasenfuge, Schotterrasen oder Schotterdecke, TTE-Pflaster 0.4.) zu
gestalten.

Oberboden

Der Oberboden ist vor Beginn der Baumalnahme in voller Starke abzuschieben, in
Mieten (max. Hohe 2,5 m) zu lagern und zum Schutz vor Erosion mit Weidelgras
oder Leguminosen anzusaen.

Verfahrensvermerke

bekanntgemacht. Der Markt hat mit Beschluss vom&.06:2043diesen Bebauungsplan gemit
§10 Abs.1 BauGB und Art.81 Abs.2 BayBO als Satzung beschlossen.

Fiirstenzell, A3. 03,2044
Markt Flrstenzell

= Lehner
/ 1. BUrgermeister

Der Bebauungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung geméf §10 Abs.3 BauGB, das ist am

A3.08. 9044 rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan hat vorn 43:9%:30445is 3.0 de4dim Rathaus Firstenzell éffentlich ausgelegen.
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans sowie Ort und Zeit seiner Auslegung wurden ortstiblich

Gemadl3 §215 Abs.1 BauGB ist eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften des BauGB
beim Zustandekommen eines Bebauungsplanes unbeachtlich, wenn sie im Falle einer Verletzung
derin §214 Abs.1 Satz1 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 Fldchennutzungsplans sowie im Falle von Abwagungsmangeln nach §214
Abs.3 Satz 2 BauGB nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des
Bebauungsplanes gegenlber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung begriindenden
Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

Auf die Vorschriften des §44 Abs.3 Satz 1 und 2 und Abs.4 BauGB tber die fristgeméafe
Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriche fur Eingriffe in eine bisher zuldssige Nutzung
durch diesen Bebauungsplan und Giber das Erléschen von Entschadigungsanspriichen wird
hingewiesen,

Markt Furstenzell

1
/

{ .

Lehner
1. BUrgermeister

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
"WA Sieglmuhle”

Markt Flrstenzell
Landkreis Passau
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