BEBAUUNGSPLAN

WIMBERGERFELD DECKBLATT NR. 43
Endausfertigung

MARKT FURSTENZELL i. d. F. des Satzungsbeschlusses

LANDKREIS PASSAU vom 17.10.2019

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 13.12.2018 gemah § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung
des Bebauungsplanes ,, Wimberger Feld ,, durch Deckblatt Nr. 43 beschlossen. Der Anderungsbe-
schluss wurde am 06. 02. 2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhdrung fiir den Vorentwurf des Deckblattes Nr. 43 i. d. F. vom 13.12.2018 hat in der Zeit

vom 08.02.2019 bis 08. 03. 2019 stattgefunden.
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3. Die frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trigern dffentlicher Belange gem. § 4
. Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Deckblattes Nr. 43 i. d. F. vom 13.12.2018 hat in der Zeit
704722 vom 06. 02. 2019 bis 08.03.2019 stattgefunden.
7
virg 4. 7u dem Entwurf des Deckblattes Nr. 43 1. d. F. vom 25. 07. 2019 wurden die Behdrden und

sonstigen Tréger dffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16. 08. 2019 bis
16. 09. 2019 beteiligt.

5. Der Entwurf des Deckblattes Nr. 43 i. d. F. vom 25. 07.2019 wurde mit der Begriindung gem. § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16. 08.2019 bis 16. 09. 2019 offentlich ausgelegts

6. Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss  vom 17.10.2019. das Deckblatt Nr. 43 zum
Bebauungsplan ,, Wimberger,,, gem. § 10 Abs. 1 BauGB i. d. F. vom 17. 10. 2019.als Satzung

beschlossen. " Feld
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8. Der Satzungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes ,, Wimberger Feld ,, durch Deckblatt ‘

Nr. 43 wurde am 94.9%:3039 gem. §10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt

g;mgchtBD_as r?{ec}}fbi:an Nr. 43 mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den tiblichen Dienst-

stunden beim Markt Fiirstenzell zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber dessen INGSBLU

Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Das Deckblatt Nr. 43 zum Bebauungsplan ,, Wimberger ’ PLA?\ N"- ;38{,} RQ

Feld,, ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs 3 Satz 1 und 2 sowie N / RUDED BFIA

Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingswiesen. g PN 1 das Balwesen
ZERISHAM 71/ - 8398 FURSTENZELL

TELEFON 08506/450

MARKT FURSTENZELL , den .04.03,30%0 /
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BEBAUUNGSPLAN ,, WIMBERGER FELD ,, FURSTENZELL

Markt Fiirstenzell Landkreis Passau Reg. Bezirk Ndb.

Anderung durch Deckblatt 43

Umweltbericht Be(gjriindung und Erliuterung gem. § 2a BauGB
‘Die betroffenen Grundsticke F1.-Nr. 704 und 704/22 grenzen  unmittelbar an die

ortliche Bebauung entlang der Mozartstrasse gemif3 BP —Fiirstenzell Wimbergerfeld.

Die im DB 43 geplante Bebauung ist praktisch der Beginn einer vorgesehenen Bebauung der

gesamten Fléche..
Die ErschlieBungsmaBnahme wird bereits fiir die Weiterfilhrung geplant.

O. Planungsvoraussetzung

0.1 Das DB 43 wird mit integriertem Griinordnungsplan geméB §§ 3 Abs. 1und 2, 4 Abs. 1 und 2
BauGB aufgestellt.

1. Vorhabenstyp, vereinfachte Vorgehensweise

1. Dasim DB 43 geplante Vorhaben ist eine Erweiterung des bestehenden, allgemeinen
Wohngebietes gemif § 4 BauNVO.

1.1 Es handelt sich beim Vorhaben um ein allgemeines Wohngebiet ( nach § 4 BauNVO )

1.2 Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht groBer als 0,3 sein

1.3 Checkliste zur Eingriffsregelung sieche Anlage 1 '

2. Schutzgut Arten und Lebensriume

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flichen, landwirtschaftlich genutzt, mit mittlerer Ertragsfldche
Fliichen nach den Listen 1bund 1c Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte III und Illa
BayNatSCHG sowie gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstétten oder Waldfldchen
werden nicht betroffen.

2.2 Im DB 43 sind geeignete MaBnahmen zur Durchgriinung und Lebensraumverbesserung
vorgesehen.

3. Schutzgut Boden
In Bezug auf Altlasten im Planungsgebiet liegen dem Markt Fiirstenzell keine Kenntnisse

vor. Im Bedarfsfall sind entsprechende Bodenuntersuchungen (§2 Nr. 3 u. 4 BBodschV )

zur Klirung der Gefihrdungssituation zu veranlassen. Auf den Inhalt des ,,Mustererlasses

zur Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere bei Altlasten, bei

der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren” der ARGEBAU vom 26. September 2001
Der Versiegelungsgrad ist durch geeignete MaBnahmen begrenzt. siehe 7b wird hingewiesen.
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4.

4.1

4.2

4.3

6.1
6.2

6.3

Schutzgut Wasser

Es liegt ein ausreichender Flur-Abstand zum Grundwasser vor.
Die Baukorper werden nicht unterkellert.

Quellen und Quellfluren, wasserfithrende Schichten ( Hangschichtwasser )

und regelmiBig iberschwemmende Bereiche ( Auenschutz ) bleiben
unberiihrt.

Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen.
Die privaten Geh- und Fahrwege erhalten wasserdurchldssige Belédge, das
Niederschlagswasser wird in Zisternen zur Gartennutzung gesammelt, iiber-
schiissiges Wasser wird durch Sickerlochung im oberen Bereich der Zisternen
dem Grund zugefiihrt.

Schutzgut Luft und Klima

Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehériges Kaltluft —

Entstehungsgebiet beeintrachtigt.
Zum Schutz des Klimas werden die Gebdude mit Luft-Warmepumpen beheizt.

Landschaftsbild

Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an.

Das Baugebiet beeintrichtigt weder exponierte, weithin sichtbare Hohenriicken
Hanglagen noch Kulturhistorische bzw. Landschaftsprigende Elemente.

Die Ausbildung eines griinen Ortsrandes ist aufgrund der weiteren vorgesehenen
Planungsergénzungen nicht angebracht.

Geplant ist aber, bereits im Zuge der jetzigen Maflnahme -- auferhalb des

DB -~ Geltungsbereiches — an der Randgrenze zur St 2118, in Absprache mit der
StraBenverwaltung einen bepflanzten Erdwall gem&8 des beiliegenden

,» Schalltechnischen Bericht Nr. S 1904029 ,, der Fa. GEOPLAN GMBH

Osterhofen zu erstellen.

Ergiinzung bzw, Anderung der textl. Festsetzungen

7a(zu 4.3) Ver- und Entsorgung

Das Niederschlagwasser der einzelnen Gebédude wird in Regenzisternen - im
oberen Drittel mit Sickerlochung - zur Gartenbewésserung gesammelt.

Das austretende Wasser aus der Sickerlochung wird in dem, die Zisterne um-
gebenden Kiesbett zur Versickerung gebracht.

Die Ausflihrung der Entsorgungsleitungen ist gem. der Planung vom Ing. Biiro
Wagmann Fiirstenzell vom 09./ 18.07.2019 Anlage 2 durchzufiihren.

Zum Schutze des Regenwassers sind Kupfer-, Zink- und bleigedeckte
Bedachungen nicht zuldssig.

7b ( zu 4.3 ) Die privaten Park- und Stellplétze bei den Carports sowie die Garagen-

und Stellplatz — Zufahrten und die Verbindungswege zu den Hausern sind
ausnahmslos mit wasserdurchldssigen Beldgen zu erstellen
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Schalltechniéche Festsetzung

Der schalltechnische Bericht des IB Geoplan mit der Nr. $1904029
vom 02.07.2019 ist Bestandteil des Bebauungsplanes. Anlage 3

Entlang der Staatsstralle sowie in Richtung Stdwesten ist eine
[ &rmschutzmafinahme zu errichten. Die Lage, Lénge und Hohen sind dabei der
Anlage 2 des Schalltechnischen Berichts Nr. S1904029 vom 02.07.2019 des IB
Geoplan bzw. der nachfolgenden Darstellung (nicht mafstabsgetreu) zu

entnehmen.
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Die LarmschutzmalBnahme kann dabei als Wall, Wand oder einer Kombination
aus beidem (siehe Darstellung) ausgeftihrt werden.

Bei Larmschutzwénden ist darauf zu achten, dass dies fugen- und fldchendicht
ausgefiihrt werden.

Auf der siidlichen Parzelle sollen Fenster von schutzbediirftigen R&umen
(gemaf DIN 4109) wenn méglich nicht nach Osten ausgerichtet werden.

e Fenster sollen mindestens der Schallschutzklasse 11l entsprechen.

Hinweis: Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden
Vorschriften, insbesondere DIN-Vorschriften, kénnen bei der Marktgemeinde

' Fijrstenzell zu den regulédren Offnungszeiten (telefonische Terminvereinbarung

wird empfohlen) eingesehen werden.

Donau-Gewerbepark §
94486 OSTERHOFEN
Te!l:09932/9544-0
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8. Art und Maf der baulichen Nutzung

8a(zul.2) Zulidssig2 VollgeschoBe als Hochstgrenze ( EG + OG )
GRZ 0,3, GFZ 0,6
Zulissig auf F1. Nr. 704 Einzelhaus. Teilfldche 704/22 Doppelhaus
Dachform:  Satteldach
Dachneigung: 14°-25°
Anzahl der Wohnungen: max. 1 Wohnung je Haus.
je Wohnung sind 2 Pkw Stellplédtze zu errichten

8b ( zu 1.2 ) Garagen und Nebengebédude

Zulissig ist die Errichtung von Einzel- oder Doppelgaragen bzw. Carport und
offene Stellplitze entsprechend der ausgewiesenen Baufldchen.

Dachform: Satteldach max. 14° Dachneigung bzw. Flachdach 5° Dachneigung
mit umlaufender Attika — Abdeckung.

9. Griinordnung

9a ( zu 0.1 )Auf jeder Parzelle sind Obstbdume gemif Pflanzliste und Planzeichnung
zu pflanzen.
9b (zu 0.1 ) Pflanzliste
Hochstdmme ( 2 X v.0.B ) Stammumfang 10— 12 cm
geeignete Apfelsorten: Geflammter Kardinal
Jakob Fischer, Beutelsbacher Rambur,
Kaiser Wilhelm, Kaiser Alexander,
Rote Sternrenette, Bitterfelder Samling
Klarapfel u.a.

geeignete Kirschsorten:
Friihsorten wie Burlat, Merton Glory, Johanna u.a.

geeignete Zwetschgen:
Hauszwetschge
geeignete Birnensorten:
Gute Luise, Alexander u.a.

Walnuss

Im iibrigen gelten die textlichen Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplan
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10. Textliche Hinweise

a) Wasserversorgung
Das Bebauungsgebiet wird an die Trinkwasser - Hauptleitung des Zweckver-
bandes ,, Unteres Inntal ,, angeschlossen.
Der Grundstiickseigentiimer hat, rechtzeitig vor Beginn der ErschlieBungsmafinahme,
mit dem Zweckverband einen Erschliefungsvertrag abzuschliefen.
Eine Ausfertigung des Vertrages ist der Gemeinde zu tibergeben.

aa) Schutz des Wassers
Auf den sparsamen Gebrauch von Trinkwasser ist zu achten z.B. durch
Verwendung von Spartasten bei Toilettenspiilkésten und Regenwasser
zur Gartenbewisserung.

b) Schutz von Bodendenkmilern

Wihrend der Bauarbeiten zu Tage tretende Bodendenkmiler ( Keramik,
Metalle, Knochen ect. ) sind der Unteren Denkmalschutzbehoérde zu
melden und bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige unveréndert zu
lassen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde die Gegensténde vorher frei
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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11. Zeichenerkléirung fiir die planlichen Festsetzungen

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

A nur Einzelhduser zuldssig

@ nur Doppelhduser zuldssig
s BAUETENZE *
—+—e=—— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

. Private Zufahrtstrasse, Verbindungswege

- Schubertstrasse

Wendeplatte & 18,0 m vorldufig bis Komplett-Ausbau-Strasse

2., Griinordnung ( § 9 Abs. 1 Nr. 15 Bau GB)

2:1 zu pflanzender Obstbaum-Hochstamm
gemdl Textl. Festsetzung 9

2.2 - private Griinfléche

3. Fldchen fiir Nebenanlagen ( §9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB )

3.1 GA/C/ST Garagen/ Carport bzw. Stellplétze s

4. Sonstige Darstellung und Festsetzung

(§5Abs.2Nr. 5und Abs. 6 § 9 Abs. 1 Nr. 15 u. Abs. 6 BauGB )

4,1 — ——-— Grundstiicksgrenze

AT 171 Geltungsbereich DB 43

Fiirstenzell, den



Anlage 1

Was muss nun eine Gemeinde tun, um Bauleit-
plane so aufzustellen bzw. Satzungen nach
§ 34 Abs. 4 BauGB so zu erlassen, dass sie den
gesetzlichen Anforderungen des BauGB und
des BNatSchG bezlglich der Behandlung der
Eingriffsregelung gendgen”?

In den nachfolgenden Abschnitten wird fir die
Ebene des Bebauungsplans/Grinordnungsplans
ein Vorgehen zur rechissicheren Berlcksichtigung
der Eingriffsregelung in der. Bauleitplanung emp-
fohlen. Dabel wird es sich haufig empfehlen,
zur Bewéltigung der mit der Eingriffsregelung in
Zusammenhang stehenden Bewertung von
Naturhaushalt und Landschaftsbild sowie zur
Erarbeitung geeigneter Ausgleichsmafnahmen
landschaftsplanerische Fachkompetenz heran-
zuziehen.

Je nach Planungsfall steht fUr die Bearbeitung
der Eingriffsregelung entweder das vereinfachte
Vorgehen oder das Vorgehen in vier Arbeits-
schritten (Regelverfahren) zur Verfligung.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass fur groBere
Baugebiste die vereinfachte Vorgehensweise
nicht angezeigt ist.

2 Vareiriaohitaz Vorgshien

Fur die rechtssichere Berlicksichtigung der
Eingriffsregelung auf der Ebene des Bebauungs-
plans/Grinordnungsplans wird in zahlreichen

-

Abb. 2: Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

Bebauvungsplan "Wimberger Feld"
... Deckblatt Nr. 43

Fallen eine differenzierte, nachfolgend unter 3.2
in vier Schritten dargestelite Vorgehensweise an-
gebracht sein. Es sind aber auch Planungsfélle
denkbar, in denan auf diess differenzierte Vor-
gehsensweise verzichtet werden kann. Das ist
dann der Fall, wenn die Planung vor allem auf-
grund einer wirksamen Vermeldung so gestaltet
wird, dass kein weiterer Kormnpensationsbedarf
entsteht. Von einer solchen Fallgestaltung kann in
der Praxis dann‘ausgegangen werden, wann die
in der nachfolgenden CheckKiiste (Abb, 2) gesnann-
ten Fragen durchgéangig mit ,ja" beantwortet
werden kénnen. Die Beantwortung dieser Fragen
wird den Gemeinden durch einen Landschafts-
plan erleichtert. :

Das vereinfachte Vorgehen beruht auf der An-
nahme, dass ein differenziertes und entsprechend
aufwendigeres schrittweises Vorgehen, wie unter
Abschnitt 3.2 nachfolgend beschrieben, zum glei-
chen Ergebnis fihren durfte. Fir Flachennutzungs-
plandnderungen im Parallelverfahren gilt diss im
Grundsatz entsprechend, soweit das nach dem
gréberen Mal3stab des Fléchennu'tzungsplans
Uberhaupt beurteilbar ist. Bel der Anwendung der
Checkliste versteht es sich von selbst, dass da-
neben weitere wichtige dffentiiche Belange wie
z. B. die Gefihrdung durch Lawinen, Muren und
Erosion in der Bauleitplanung beachtet werden
mussen.

S —

0. Planungsvoraussetzungen

0.1 Bebauungsplan mit integriertam Grinordnungsplan
Der Bebauungsplan mit integriertem Grinardnungsplan wird aufgestelit
(differenzierte Bearbzitung das Griinordnungsplans nach Art. 3 Absatz 2 - 4

BayNatsch@G).

1. Vorﬁabehstyp

1.1 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein <sinss Wohngabist-{nash-53-Baxhtias),

gin allaemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNvO)?

1.2 Maf3 der baulichen Nutzung
Die fastgesetzte odar berachnete GRZ wird nicht gréBer als 0,3 sein,

&(ja iren

=] Jnen
ces Vorhabe~s:




Bebauungsplan "Wimberger Feld"
Deckblatt Nr. 43

2. Schutzgut Arten und Lebensriaume

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung flr Natur %a A nein
und Landschaft haben; Flachen hdherer Bedeutung, wie
« Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anhang),
» Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte ll und llia BayNatSchG,
« Gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstétten oder Waldfidchen,
waerden nicht betroffen.

2.2  Im Bebauungsplan sind geeignete MaBnahmen zur Durchgrinung und zur %a 1 nein
Lebensraumverbesserung (vgl. z. B. Listen 2 und 3a) vorgesehen. dér MaBnahmen:

. é'rlnhw""('—j,

3. Schutzgut Boden

Der Versisgelungsgrad wird durch geeignete MaBnahmen %15\ A nein
(vgl. z. B. Listen 2 und 3a) begrenzt. Art der MaBnahmen:
Abigider
P.ld’. e
4. Schuizgut Wasser .
4.1  Eslisgt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. ﬁ’]a O nain
Erldauterung: Die Baukdrper werden nicht ins Grundwasser eindringen.
4.2  Quellen und Queliluren, wasserflihrende Schichten (Hangschichtwasser) é’{'ja O nein
und regelmiRig Uberschwemmite Bereiche (Ausnschutz) bleiben unberthrt. |7
4,3  Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schutz des Wassers %’ja { nein
vorgesehen. Art der Mafinghmen:
Erduterung: Eine mdglichst fléichige Versickerung, z. B. durch begriinte A!b wa dicr-
Flachen oder Versickerungsmulden, wird gewdhrleistet; private Verkehrsfiachen fnjﬂ"; """"""

und Stellplatze erhalten wasserdurchldssige Belége.

5. Schutzgut Luft/Klima.

Bsi der Planung des Baugebietes wurde auf Frischiuftschneisen und %a [ nsin
2ugehérige Kaltiuftentstehungsgebiste geachtst.

Erlsuterung: Durch die Bebauung wird weder sine Frischluftschneise noch
ein zugehbriges Kaltiuftentstehungsgebiet mageblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild
6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. M;a (I nein

6.2 Die Planung berticksichtigt exponierte und fur das Landschaftsbild oder die k/ja [ nein
naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
Erlduterung: Das Baugebiet beeintréchtigt weder exponierte, weithin sichtbare
Hohenriicken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende
Elemente (z. B, Kuppe mit Kapelle o. 4.); maBgebliche Erholungsriume-werden

bertcksichtigt.
6.3  Einbindung in die Landschaft: g ja 0 nein
Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaBnahmen Art der MaBngheren:

vorgesehen { z. B. Ausbildung eines griinen Ortsrandes, vgl. z. B. Liste 4).

Sind alle Fragen mit ,,ja” beantwortet, besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf!
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