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§3

(1)

(2)

§4

Bebauungs- und Grinordnungsplansatzung
Allgemeine Vorschriften
Bestandteile

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan besteht aus der Bebauungs- und
Grunordnungsplanzeichnung der Architekten E. Wenzl + M. Huber bzw. des
Landschaftsarchitekten Hermann Brenner in der Fassung vom 07.10.1999
mit den darauf verzeichneten Festsetzungen und Hinweisen durch Planzei-
chen, der Bebauungs- und Grinordnungsplansatzung.

Hinweise und Begrindung sind beigefigt.

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Ginordnungsplanes
ergibt sich aus der Bebauungs- und Grinordnungsplanzeichnung.

Planungsrechtliche Festsetzungen

(Baugesetzbuch -BauGB- vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) und Bau-

nutzungsverordnung -BauNVO- in der Bekanntmachung der Neufassung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S 132) in Kraft getreten am 27.01.1990.

Art der baulichen Nutzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Die im Bebauungsplan als WA bezeichneten Flachen werden als
.Allgemeines Wohngebiet” nach § 4 BauNVO festgesetzt.

(§ 1 Abs. 3 BauNVvO).

Unzuldssigkeit von Ausnahmen im WA:

Nicht zul@ssig sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 Gartenbaubetriebe
und Nr. 5 Tankstellen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auflerhalb der
Uberbaubaren Fléche als Ausnahme zulé@ssig.

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 16 - 21a BauNVO)

zuléssige Grundflachen (GR): ie nach Planeintrag

zuléssige GeschoBfléchen (GF): ia nach Planeintrag
Zahl der Vollgeschosse
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(4)

§5
(1)
(2)

§6

(1)

(2)

Zahl der zuléssigen Vollgeschosse entsprechend der jeweiligen Planeintra-
gungen.

Uber dem obersten Geschof3 sind keine weiteren Nutzungen zuldssig.
Technikrdume sind hiervon ausgenommen.

Garagen und Nebengebéude sind grundsétzlich eingeschossig auszufihren.
Auf den Parzellen 5 und 6 darf das Dachgeschof3 als Vollgeschof3 ausgefihrt
werden.

Die max. Héhe der baulichen Anlagen wird bei Vollgeschossen () auf
5,50 m und bei Il + D auf 6,50 m festgesetzt.
Gemessen wird von Oberkante FuBboden EG bis Oberkante Fufipfette OG.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Abstandsflachenregelung:
Soweit sich durch Ausnutzung der ausgewiesenen Uberbaubaren Fldchen ge-
ringere Fldchen ergeben als nach BayBO Art. 6, werden diese festgesetzt.

Uberbaubare Grundsticksfléachen
(§ 2 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVOQO)

Baugrenzen und Baulinien:
Uberbaubare Flachen geméf Planeintragungen

Ausnahmen zu den Baugrenzen:

Soweit andere Bauvorschriften nicht entgegenstehen, kénnen ausnahmsweise
Gebdudeteile bis zu einer Tiefe von 1,50 vortreten, wenn die Summe der Ab-
weichung entlang der Baugrenze 1/3 der Gebdudeflucht nicht Uberschreitet.

Auf zwei Gebdudeseiten des Hauptbaukérpers sind untergeordnete, 1-
geschossige Gebdudeteile bzw. Anbauten bis zu einer Bautiefe von max. 3 m
und einer Lénge von max. 2/3 der jeweiligen Gebéudeseite auch auflerhalb
der Baugrenzen zuldssig. Andere gesetzliche Bestimmungen, z.B. Brand-
schutz, bleiben hiervon unberGhrt.
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§7

(1)

§8

(1)

§9

§10

§11

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

Stellpldtze und Garagen sind in Nebengebé&uden innerhalb der Baugrenzen
auf den dafir festgesetzten Fléchen und - soweit im Plan eingetragen - nur
mit der festgesetzten Einfahrt zuldssig.

Offene Stellplatze sind nur auf den mit ST gekennzeichneten Flachen zuldssig
und dirfen zur Straf3e hin nicht eingezédunt werden.

Offentliche und private Stellplétze und Zufahrten sind in wasserdurchléssiger
Bauweise herzustellen (Kiesdecke, Schotterrasen, Natursteinpflaster mit Ra-
senfuge).

Stellplatzschlussel

Es gilt die IM Bek. “78/Art. 55 BayBO
(Es wird der jeweilige Mittelwert festgelegt)

Bei Wohngebéuden gilt folgender Schlissel:
- Familienheime: 2 Stpl/Wohneinheit

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung
(§ ? Abs. T Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind entsprechend den Einzeichnungen im Plan
gegliedert in:

Fahrbahnen, Gehwege, Schrammborde, FuBBwege, Radwege, Parkfléchen,
Grunanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigte Bereiche

AnschluB von Grundsticken an Verkehrsflachen

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Entlang der Bereiche ohne Ein- bzw. Ausfahrt sind VerkehrsanschlUsse nicht
zul@ssig.

Flachen fur Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
(8§ 9 Abs. T Nr. 14 BauGB)

Die gekennzeichneten Fléchen sind vorgesehen fir
- Regenrickhaltebecken

Fiachen for Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB))

Die festgesetzten Kinderspielpldtze sind als Gemeinschaftsanlage fir die an-
grenzende Wohnbebauung vorgesehen.
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§12

(2)

§13

(1)

(2)

§14

Offentliche und private Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grinfléchen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Baumscheiben und Baumgrdben entlang der éffentlichen Strafien und Wege,
sowie sonstige durch Planzeichen festgesetzte straf3enbegleitende Grinfla-
chen sind als Rasen- bzw. Wiesenfléchen auszubilden.

Private Grinfléchen
8 9 Abs. T Nr. 15 BauGB

Die durch Planzeichen festgesetzten privaten Grinfléchen sind als Rasen-
oder Wiesenfldchen auszubilden.

Je 200 gm privater Grinflache ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Kinderspielplatz
§ 9 Abs. 1 und Art. 8 BayBO

Werden Gebdude mit insgesamt mehr als drei Wohnungen errichtet, so ist
auf dem Baugrundstick ein Spielplatz nach Art. 8 (1) BayBO anzulegen und
zu unterhalten. Ist dies auf einem Baugrundstiick nicht méglich, so kann die-
se Verpilichtung nach Art. 8 (2) BayBO durch eine finanzielle Beteiligung an
dem durch Planzeichen festgesetzten Kinderspielplatz im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes oder an einem in der ndheren Umgebung zu errichtenden
éffentlichen Kinderspielplatz ausgeglichen werden.

Die Spielplatze sind mit Spielelementen und -gerdten aus geeigneten
Werkstoffen nach DIN 18034 auszustatten. Die Bekanntmachung des
BStMLU vom 21.06.1976 tber die Geféhrdung von Kindern durch giftige
Pflanzen ist in Nachbarschaft der Spielplétze zu beachten (LUMBL Nr. 7/8
vom 27.08.1976).

Anpflanzung und Erhaltung von Bidumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Zur Begrinung des éffentliches Straflenraumes sowie der Platz- und
Grunflachen sind Bdume nach den Pflanzschematas zu pflanzen.

Je 3 Stellplétzen ist zur Begrinung der Parkpldtze ein Gro3baum zu pflan-
zen. Baumarten und Qualitat wie Pflanzschema.

Fur eine Neupflanzung von Einzelbdumen innerhalb der Sichtdreiecke bedarf
es der Zustimmung des jeweiligen Stra3enbaulasttrégers.

Bei der Anpflanzung der B&ume ist das Bayer. Ausfihrungsgesetz zum BGB
vom Jahre 1899 Art. 47 bis 54 zu beachten.
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(2)

(3)

(4)

Bei Bauantrégen mit mehr als 3 WE ist ein Freiflachengestaltungsplan zu er-
stellen und genehmigen zu lassen.

Die festgesetzte Bepflanzung ist zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall von
Pflanzungen ist den grinordnernischen Festsetzungen entsprechend nachzu-

pflanzen.

Die Pflanzungen haben spétestens im Jahr nach der Fertigstellung der Ge-
béude zu erfolgen.

Pflanzschema:
Es werden folgende Pflanzschemata festgesetzt:

Pflanzschema A

Sicherung und Ergénzung der bestehenden Obstbaumreihe.

Baumarten:

Hochstamm, 3xv., STU 14/16
Wildbirne - Pyrus communis
Wildkirsche - Prunus avium
Walnuf3 - Juglans regia

oder vergl. Fruchtbdume
Pflanzschema B

EinzelbGume im nicht eingezéunten privaten Vorbereich.
Einzelbdume und StrGucher in Privatgérten

Baumarten:

Hochstamm, 3xv., STU 12/14
Obstbdume - in Arten

Feld-Ahorn - Acer campestre
Hainbuche - Carpinus betulus
Spitz-Ahorn - Acer platanoides
Berg-Ahorn - Acer pseudoplatanus
Rof3kastanie - Aesculus hippocastanum
Stiel-Eiche - Quercus robur
Winter-Linde - Tilia cordata

Birke - Betula penula
Wild-Kirsche - Prunus aium
Straucharten:

Stréucher, 2 xv., 100/150

Faulbaum - Rhamnus frangula
Ohrchen-Weide - Salix aurtia
Grauweide - Salix cinerea
Knackweide - Salix fragilis

und vergl. Arten
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Hinweise zur Grinordnung:
Baumstandorte:

Baumgréiben, Baumscheiben oder anderweitige Standorte fur Straflenb&ume
sind so auszubilden, daf3 fir 1 Baum mind. 8 gm VegetationsflGche gesichert
sind.

Der Wurzelraum ist 80 cm hoch mit Oberboden zu verfillen. Vorher ist der
Untergrund zu lockern, sodaf3 Wasser versickern kann. Einzelbaumscheiben
oder Standorte fir Bdume in befestigten Flachen sind mit einem Drainage-
giefiring pro Baum zu versehen.

Qualifikation:

Bédume: Fertige Alleebédume, mind. STU 20/25

Heister/

Solitérgeholze: Ballenware, H6he mind. 125 cm,
Breite mind. 80 cm

Stréucher: 2 -3 xv., 5 -7 Grundtriebe, H 80 cm

Pflanzungen in Sichtdreiecken

Bdume in Sichtdreiecken sind nach den giltigen Verkehrsvorschriften aufzua-
sten. Strducher und Bodendecker dirfen die Héhe von 80 cm nicht Uber-
schreiten.

Schutz, Pflege und Entwicklung der Landschaft

Sanierungs- und Pflegemafinahmen an bestehenden B&umen. Alle Maf3-
nahmen sind von einer qualifizierten Fachkraft vorzunehmen. Bei der Anlage
von befestigten Fldchen im Wurzelbereich von vorhandenen B&umen ist so
vorzugehen, daf} der gesunde Fortbestand der Bdume gesichert ist. Hinge-
wiesen wird auf die einschlégigen DIN 18 920 und auf die Richtlinien fir die
Anlage von Straflen (RAS) Teil: Landschaftsgestaltung (RAS-LG) 1986, Ab-
schnitt 4 ,Schutz von Bdumen und Strduchern im Bereich von Baustellen”.
Vorhandene B&dume und Strducher sind fachgerecht zu verpflanzen.

Schutz des Oberbodens

Bei allen BaumafBnahmen ist der Oberboden so zu schitzen, daf} er jederzeit
wiederverwendungsfdhig ist. Oberbodenlagerungen missen in Mieten mit
einer Basisbreite von 3 m und einer Kronenbreite von 1T m und in einer Héhe
von maximal 1,50 m angelegt werden.

Oberbodenlager sind oberfléchig mit einer Decksaat zu versehen.
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§15

(3)

Schallschutz
(§ 2 (1) Nr. 24 BauGB)

Bei Wohngebduden, die weniger als 30 m Abstand zur St 2119 haben, wird
folgendes festgesetzt:

Grundriflorganisation

Die Grundrisse sind méglichst so zu organisieren, daf3 die Beliftung von
Wohn-, Schlaf- und Aufenthalisrdumen von der straflenabgewandten Seite
(Norden) her méglich ist.

Baulicher Schallschutz

Fenster in Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen zur St 2119 sind in Min-
destschallschutzklasse Il auszutthren.

Balkontiren, Rolladenkdsten oder éhnliche Bauteile miUssen ebenfalls diese
Schallschutzklasse erfullen. Der Einbau von Schallschutzfenstern mit inte-
griertern LUftungseinheiten wird empfohlen.

Fenster auf der stralenabgewandten Seite kénnen eine im 5 dB geringer be-
wertete Schalldémmung haben.

Alternativ zu diesen Konstruktionen kénnen vorgelagerte Wintergérten, die
sich mindestens Uber 2/3 der Gebd&udeléinge und Uber die gesamte Gebéu-
deh&he erstrecken, zum Schutz der dahinterliegenden Fassade errichtet wer-
den.

In diesem Fall wird die Schallschutzklasse Il for Wintergartenverglasung und
for Fassadenverglasungen als Mindestanforderung festgesetzt.

Immissionsrichtwerte

Die Anforderungen der VDI Richtlinie 2719 (Schalldammung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtungen) sind einzuhalten.

Fir die geplanten Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsrdume dirfen folgende
Richtwerte der VDI 2058 nicht Gberschritten werden:

tags 35 dB(A) und
nachts 25 dB(A)

10
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1. Bauvordnungsrechtliche Festsetzungen
§16 Baukérper

Fir die Baukérperproportion wird ein Verhéltnis von mind. 1: 1,5
festgesetzt.
(Hausbreite zu Hausldnge)

§17 Décher
(M Dachform, -neigung und Material

Je nach Wahl des Gebéudetyps wird folgendes festgesetzt:
Typ 1 (Erdgeschof3 + Dachgeschof3)

Satteldach (SD): 35 - 38°, Ziegel naturrot
Kniestockhéhe: 1,20 -1,50 m
(Oberkante Rohdecke - Oberkante Pfette )

Typ 2 (Erdgeschof3 + Obergeschof})

Satteldach (SD): 19 - 27°, Ziegel naturrot

Wandhéhe Obergeschof3 2,40 - 3,00 m  ( afRres 01

(Oberkante Rohdecke Uber EG - Oberkante Pfette Uber OG)

Kniestock Gber Decke Obergeschof3: max. 30 cm (= Fu3pfette) (Leivecke et oc. )

Typ 3 (Erdgeschof3 + Obergeschof3 + Dachgeschof3)

Satteldach (SD): 35 - 38°, Ziegel naturrot
Kniestockhéhe: max. 1,00 m
(Oberkante Rohdecke - Oberkante Pfette )

Freistehende Garagen und Nebengebaude sind dem Hauptgebdude je nach
Typ anzupassen.

Anbauten: entweder dem Hauptdach angepaf3t oder
Pultdach (PD) 5 - 10° Blechdeckung

(2) Dachaufbauten

Dachgaupen sind unzuldssig.
Ausnahmsweise kénnen fir Gebdudetyp 3 Dachgaupen auf dem Hauptdach
bis zu einer max. Gesamtvorderfléche von je 1,5 gm zugelassen werden.
Der Abstand der einzelnen Gaupen zueinander und zum Ortigang muf

mind. 3,0 m betragen. Zuldssig sind nur stehende Giebelgaupen
mit Satteldach.

Solaranlagen sind in der Dachfléche liegend zuldssig.
Randabstand zum Ortgang: mind. 2 m

11
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(3)

(4)

(2)

§18

(1)

(2)

(3)

§19

(1)
(2)

Dacheinschnitte sind unzuldssig

Dachfléchenfenster

Dachfldchenfenster sind bis zu einer Gréfie von 1,5 gm zuldssig.
Max. 2 Stick pro Dachseite.
Randabstand zum Ortgang: mind. 2 m

Grof3ere Dachverglasungen sind nur als Glassattel oder in Verbindung mit
einem vorgelagerten Wintergarten zuldssig.

Kniestock

Bei 2 Vollgeschossen (ll): max. 30 cm
(OK Rohdecke - OK Pfette)

Bei Dachgeschof} als
Vollgeschof3 (Il + D): max. 1,0 m
(OK Rohdecke - OK Pfette)

AuBenwande und Oberflachen

AufBenwdnde sind so zu konstruieren, daf3 ein Héchstmaf3 an Energie-
einsparung erméglicht wird.

Grundsdtzlich sind Massiv- und Leichtbauweisen zuléssig.

Unzuldssig sind:

¢ auffallend unruhige (Zier-)Putze
o Kunststoffverkleidungen

e Ornament-Strukturgldser

AuBBenwéinde ohne Fenster sind mit einer Fassadenbegrinung zu versehen.
Als Richtwert gilt:

1 Pflanze je 2 m Wandlénge

Auch Fassaden mit Fenster sollten in Anbetracht der positiven stadtékologi-
schen Wirkung insbesondere auf das Kleinklima mit geeigneten Kletter- oder
Rankpflanzen begrint werden. Fur rankende und schlingende Pflanzen mus-
sen entsprechende Kletterhilfen angebracht werden.

Anbauten in einem Abstand von O - 3 m zur Grundsticksgrenze dirfen
keine Offnungen zum Nachbargrundstick haben (Brandwand/Sichtschutz).

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

Zugunsten eines ruhigen Erscheinungsbildes des Baukdrpers ist die Vielfalt
der zu verwendeten Materialien zu beschrénken.

12
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§ 20 Hohenlage der Gebdude

Das Gebdude ist so in das Gelénde einzufigen, daf3 sich mdglichstwenig
Abgrabungen und Anb&schungen ergeben.

Der vorhandene und der geplante Geléndeverlauf ist im Eingabeplan einzu-
tragen.

Die Oberkante des Erdgeschofiniveaus darf max. 30 cm Uber dem natirli-
chen Geldnde - bergseitig - liegen.

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

§ 21 Verkehrsflachen

(1) Die Ausdehnung befestigter FlGchen ist auf das notwendige Mindestmaf3 zu
begrenzen.
(2) StraBBenfléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

e Asphaltbelag
o Pflasterbelag

(3) Fuf3- und Radwege

e wassergebundene Decke
Pflasterfléche

Kiesmastix

Asphalt

(4) Fullgangerbereiche und Platze
§ 9 Abs. T Nr. 11 BauGB

Fur o.g. Verkehrsfléchen sind wasserdurchldssige Beldge wie folgt zuléssig:
Natursteinpflaster

Natursteinplatten

Betonpflaster (Quadrat- oder Rechteckform)

Betonplatten

e Wassergebundener Belag

®

(5) Stellplétze
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB

Stellplgtze sind mit wasserdurchléssigen Beldgen wie folgt zu gestalten:
e Wassergebundener Belag

Betonpflaster mit Rasenfuge, grau

Natursteinpflaster (Granit) mit Rasenfuge

Rasengittersteine

Schotterrasen

Geférbtes Betonpflaster ist unzul@ssig.

13
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§ 22

§ 23

§ 24

Iv.

§ 25

Gelandegestaltung

Das natirliche Gelénde ist méglichst zu belassen.

Abgrabungen und Aufschittungen sind zu minimieren.

Der Anschlu3 an benachbarte Grundsticke und an Verkehrsflachen st
weich, d.h. ohne steile Béschungen oder Stitzmauern zu gestalten.
(Geléndemodellierung).

Einfriedungen
Art. 9 (1) BayBO

Zulassig sind Einfriedungen nur in rickwdértigen Gartenbereichen.

Nicht zuldssig sind straBenseitige Einfriedungen im Zufahrisbereich bzw.
Wohnhausvorfeld.

Einfriedungen sind grundsétzlich ohne Sockel aller Art auszubilden.

Im Anschluf3 an grenzstéindige Garagen sind Sichtschutzmauern in einer
Héhe von 1,80 m bis zum anschl. benachbarten Anbau zuléssig.

Zuldssig sind:

e geschnittene Hecken aus heimischen Laubgehélzen, Héhe max. 1,40 m
e Holzzéiune, Héhe 1,10 m, naturbelassene senkrechte Latten

e Maschendrahtzaun mit Hinterpflanzung

Grundsdtzlich sollte auf Einfriedungen zugunsten eines grof3ziigigen zusam-
menhdngenden Griinbereiches verzichtet werden.
Freiflachengestaltungsplan

Jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit Be-
pflanzungs- und Materialangaben, die aus den grinordnerischen Fest-
setzungen entwickelt wurden, beizugeben.

Der Freiflachengestaltungsplan ist Teil der Genehmigungsplanung.
SchluBbestimmungen

Inkrafttreten des Bebauungs- und Grinordnungsplanes

Dieser Bebauungs- und Grinordnungsplan tritt geméaf3 § 12 BauGB mit der

ortsUblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlufles des Marktes Firsten-
zell in Kraft.

14
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C Hinweise zum Umweltschutz

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

Hinweise zum Umwelischutz

Die Gemeinde Furstenzell bemuht sich, ékologische Gesichtspunkte bereits auf
der Ebene der Bebauungsplanung zu bericksichtigen. Grundsdtzlich sollen még-
lichst 6kologische Baustoffe verwendet, energiesparendes Bauen, der &kologisch
sinnvolle Umgang mit Wasser praktiziert und eine umweltfreundliche Energiever-
sorgung angestrebt werden.

Luft

Zur Reinhaltung der Luft sollten umweltfreundliche Heizungsarten verwendet wer-
den. Soweit die Méglichkeit besteht, sind Anschlisse an zentrale Energieversor-
gungs- und -verteilungssysteme der Errichtung von Einzelanlagen vorzuziehen.

Flachenversiegelung

Die Versiegelung von Flachen auf privaten und éffentlichen Grundsticken soll
nach Mafigabe der baulichen und funktionalen Méglichkeiten weitgehend be-
schrankt werden.

Solarnutzung

Energiesparendes Bauen und eine Minimierung des Energieaufwandes im einzel-
nen Gebdude besitzen Prioritét.

Der Anwendung aktiver und passiver Solarsysteme soll gegeniber konventionel-
ler Bauweisen und Techniken, unter Beriicksichtigung des geltenden Baurechts
sowie den Festsetzungen dieses Bebauungs- und Grunordnungsplanes, bei Ab-
wagung der wirtschaftlichen Méglichkeiten, Vorrang eingeréumt werden. Auf § 4
Abs.3, Nr.6 BayBO wird verwiesen.

Kompostierung
Alle anfallenden organischen Abfélle (Kuchenabfdlle etc.) sind maoglichst zu

kompostieren und sollen nicht dem Mall beigegeben werden. Der so gewonnene
Kompost ist dem natirlichen Kreislauf wieder zuzufGhren.

15



Bebauungs-/Grinordnungsplan
Allmannsberger Wiese Ost, Fiirstenzell - Satzung

1.5 Wasserhaushalt

Mit dem Rohstoff Wasser ist sorgféltig und vor allem sparsam umzugehen. Der

Wasserverbrauch ist mit den jeweils neuesten zur Verflgung stehenden Mitteln

soweit als méglich zu reduzieren.

Folgende MaBBnahmen sind fir Neu- und Umbauten erwinscht und zuldssig:

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

- Fur die Toilettenspulung sollte ausschlieBlich Regenwasser oder Grauwasser
verwendet werden, soweit dies gesetzliche Grundlagen erméglichen.

- Zur Gartenbewdsserung, ebenso fur Autowdsche, sollte nur Regenwasser ver-
wendet werden.

1.6 Baustoffe

Folgende Punkte sollen bei der Auswahl der Baustoffe beriicksichtigt werden:
- geringer Energieaufwand bei der Herstellung
- kurze Energiericklaufzeit
- 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

2. Sonstige Hinweise

2.1 Grundwasser
Es wird auf die Gefahr hingewiesen, daf3 bei der gegebenen Hang-
lage mit den Bauwerken evil. 6rtlich und zeitweise wasserfGhrende
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-

tungsbehoérde einzureichen.

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

2.2 Bodenversiegelung

Die Bodenversiegelung ist auf das unumgéngliche Maf3 zu beschrénken
(insbesondere bei Grundstickszufahrten und Gehwegen).
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23

24

2.5

2.6

Fernmeldewesen

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

der anderen Leitungstréger ist es notwendig, daf3 Beginn und

und Ablauf der ErschlieBungsmaBBnahmen im Planbereich dem
Fernmeldeamt Landshut, so frih wie méglich vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

Stromversorgung

Die gultigen UnfallverhGtungsvorschriften der Berufsgenossen-
schaft der Feinmechanik und Elekirotechnik fur elektrische An-
lagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefGhrten
VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. N&here Auskinfte dariber
erhalten Sie von der OBAG-Bezirksstelle.

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

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

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

Bodendenkmadaler

Es kann nicht ausgeschlossen werden, daf} sich Bodendenkmaéler im Planungs-
gebiet befinden. Sollten bei Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder Knochenfunde
zu Tage kommen, haben die ausfihrenden Baufirmen bzw. die Bautréger um-
gehend das Landratsamt Deggendorf bzw. die Auf3enstelle Landshut des Bayer.
Landesamtes for Denkmalpflege zu informieren. Auf die entsprechenden Be-
stimmungen des Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

Landwirtschaftliche Nutzfléchen

Die ordnungsgeméfe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen ist zu dulden.

Bauberatung

Die Planung und AusfUhrung der Gebdude wird beratend von dem den Bebau-
ungsplan und die ErschlieBungsplanung erstellenden Architekturbiro Dipl.-Ing.
E. Wenzl + M. Huber, Vornbach begleitet. Das BuUro ist rechizeitig, bereits vor
Einreichung der Bauantrége Uber die Gemeindeverwaltung einzuschalten und
wdhrend der AusfUhrung beratend heranzuziehen.
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2.1

2.2

23

2.4

Begrindung
Grundlagen
PlanungsanlaB, Ziele (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Infolge anhaltender Nachfrage beziglich bebaubarer Grundsticke in Fursten-
zell, hat sich die Gemeinde entschlossen, diesen dringenden Wohnbedarf
durch Ausweisung eines weiteren Baugebietes zu decken.

Dieses kUnftige Baugebiet befindet sich zwischen dem bereits bestehenden
Baugebiet Allmannsberger Wiese West und dem bebauten Ortsbereich.

Das Baugebiet wurde im Zusammenhang mit dem Baugebiet Allmannsberger
Wiese West geplant und bereits einmal ausgelegt.

Ziel der Planung ist es, ein Wohnbaugebiet auszuweisen und durch entspre-
chende Festsetzungen eine geordnete stédtebauliche Entwicklung am kinfti-
gen Ortsrand von Firstenzell zu sichern.

Beschreibung des Geltungsbereiches

Lage, Abgrenzung und GroéBe (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Das Planungsgebiet befindet sich in ca. 500 m Entfernung westlich des Orts-
kernes von Furstenzell im AnschluBbereich zum Teil bereits bebauter Gebiete.
Es wird begrenzt im Suden durch die Ortenburger Str. (St 2119), im Westen
vom Zellauer Weg und Bebauungsplan Allmannsberger Wiese West, im
Nordwesten von landwirtschaftlich genutzten Fléichen und im Nordosten und
Osten von Privatgrundsticken.

Das Planungsgebiet ist insgesamt ca 1,33 ha grof3 und umfafit folgende
Grundstucke:
Flur-Nr. 87 teilweise
Naturraumliche Verhaltnisse, Topographie
Das Planungsgebiet liegt im ,lsar-Inn-Higelland” und féllt nach Norden um
ca. 7 m.
Der héchste Punkt im Geldnde liegt bei ca. 379 m 0 NN., der tiefste
bei ca. 372 m G.NN.
Nutzungen
Das Gelénde wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.
Baugrund
Der Baugrund besteht aus bindigen Lehmbé&den mit guter Tragfdhigkeit.

Die Versickerungsmdglichkeit von anfallendem OberflGchenwasser ist auf-
grund der Bodenkonsistenz sehr gering.
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3.1

3.2

3.3

Vorgaben, Rahmenbedingungen
Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Furstenzell gehért zur Region Donau-Wald (Planungsregion 12, Bayern) und
liegt im westlichen Teil des niederbayerischen Landkreises Passau.

Der Raumstruktur nach gehért Furstenzell zum léndlichen Raum abseits Gberre-
gionaler Entwicklungsachsen.

Naturrdumlich wird Furstenzell dem ,lIsar - Inn - Higelland” zugeordnet.

Das Kleinzentrum Furstenzell befindet sich an der regionalen Entwicklungsachse
Passau - Griesbach - Pfarrkirchen.

Furstenzell ist ein Gebiet dessen Struktur zur Erhaltung gesunder Lebens- und
Arbeitsbedingungen gestérkt werden soll und das aufgrund seines Landschafts-
charakters fir eine fremdenverkehrliche Entwicklung geeignet ist.

Flachennutzungsplan
Das Planungsgebiet ist bereits im Flachennutzungsplan der Gemeinde Firsten-

zell als WA ausgewiesen.

Fachplanungen

3.3.1 EntwisserungsmafBBinahmen

Zur Verbesserung der Ableitung von Oberfléchenwasser aus dem Gebiet sid-
lich des Planungsbereiches wurde von der Markigemeinde eine Untersuchung in
Auftrag gegeben.

Die Erkenntnisse daraus wurden in Kombination mit den erforderlichen Bau-
mafinahmen zur Oberfléchenentwésserung des geplanten Baugebietes insbe-
sondere des Bebauungsplanes Allmannsberger Wiese West in die Planung ein-
gearbeitet.

(Entwasserungsgraben im Westen, Regenrickhaltebereiche...).

3.3.2 Energiestudie

Es wurde ein Energiekonzept fir die Bebauung Allmannsberger Wiese von der
Marktgemeinde in Auftrag gegeben.

Die Ergebnisse dieser Studie kénnen im Rathaus Firstenzell jederzeit eingese-
hen werden.
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1.1

1.2

13

2.1

2.2

Stadtebauliche Planung
Bauliche Nutzung

Der Bebauungsplan dient der Ausweisung eines allgemeines Wohngebietes im
Anschluf3 an bebaute Siedlungsbereiche in Furstenzell.

Ziel der Planung ist es, ein attraktives Wohnquartier zu schaffen, das sich gut in
das vorhandene Orts- bzw. Landschaftsbild einfigt und besonders auch fuB3lGu-
fig gut an die bestehende Ortsstruktur angeschlossen wird.

Bauweise und Maf} der baulichen Nutzung wurden so festgesetzt, daf sich
zusammenhdngende Grinflachen, rdumlich gut gefaBBte Straflenrdume mit hoher
Aufenthaltsqualitdt und ablesbare eigenstéindige Wohnquartiere entstehen kén-
nen - bei sparsamen Umgang mit der Flache.

Die Geschof3zahl und die Dachformen sind aus den angrenzenden Siedlungstei-
len abgeleitet.

Baugrenzen

Die ,Baufelder” wurden so konzipiert, daf3 differenzierte &ffentliche und private
Freirdume entstehen. Es wurde besonders auf zusammenhéngende grofiziigige
Gartenfléchen geachtet.

Schlecht nutzbare Restfléchen sollten vermieden werden.

Bauliche Gestaltung

Dachlandschaft

Ziel der Planung ist es, eine differenzierte, aber ebenso ruhige Dachlandschaft in
Anlehnung an anschlieBende Baugebiete zu erhalten (Vermeidung von Dachauf-
bauten etc.)

Baukérper, Hohenlage und Gelandegestaltung

Die schlanken Baukérper sollen sich harmonisch in Orts- bzw. Landschaftsbild
einfigen, unter Vermeidung von hohen Sockeln, unnatirlichen Terrassen, Auf-

schuttungen und Abgrabungen.
Das bestehende Gelénde soll weitgehend erhalten bleiben.
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2.3.1

24

2.4.1

2.4.2

2.5

Offentliche Freiflachen

Festsetzungen fur Freifléchen sind fUr private und 6ffentliche Bereiche
unterschiedlich getroffen.

Insbesondere wurde auf eine Minimierung des Versiegelungsgrades sowie auf
gute Eingrinung geachtet.

Verkehrsgrin

Das offentliche ErschlieBungssystem wird mit unterschiedlichen Groflbédumen
bepflanzt.

In den Wohnstraflen kennzeichnen die Bdume die Zugénge zu den Grundstik-
ken, auf den Platzen leisten sie Aufenthaltsqualitéat fir Freizeit und Erholung.

Die Bestandb&ume am Zellauer Weg werden erhalten und durch Neupflanzun-
gen ergénzt.

Private Grunflachen
Gartenflachen

Private Grinfléchen missen je 200 gm einen Laubbaum aufweisen um langfri-
stig eine flachige Baumstrukiur im Baugebiet zu erreichen.

Parkplatzbegrinung

Private Parkplétze sind mit GroBBbdumen zu Uberstellen.

Um die Uberdeckung der Parkplétze zu erreichen, ist je 3 Stellpléitze ein Baum
zu pflanzen, dabei ist je Baum mind. 8 gm Grinfléche vorzusehen.

Um die Versiegelung des Bodens zu reduzieren, mussen die Stellplétze in was-
ser- und luftdurchléssiger Bauweise ausgebildet werden (wassergebundene
Decke, Rasenpflaster, Schotterrasen).

Freiflachengestaltungspléne

Zur Umsetzung von gréBBeren Bauvorhaben im &ffentlichen und in den privaten
Bereichen, sind Freifldchengestaltungspléine im Maf3stab von 1/200 anzuferti-
gen. Die Freiflachengestaltungspldne sind Bestandteil des Bauantrages und mit
diesem einzureichen und zu genehmigen.

Angaben Uber Pflanzarten, Pflanzgréfien, Bodenmaterialien, Stellplétze und die
Ableitung von Dach- und Oberfléchenwasser sind darzustellen.
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ErschlieBung
Verkehr

Das Baugebiet soll Gber die geplante VerbindungsstraBe Imbachstr. / Orten-
burger Str., den Zellauer Weg, sowie Uber die ausgebaute Frihlingsstrafle er-
schlossen werden.

Die bestehnde Zufahrisstrafle zum Anwesen Hutsteinerwird ausgebaut und im
Zuge der Planung des Baugebietes Allmannsberger Wiese Ost mit einem be-
gleitenden Fuflweg versehen.

Der FuBBwege angrenzend an das Anwesen Hutsteiner verbindet die Planung
Allmannsberger Wiese West mit dem bestehenden FuBwegesystem in Richtung
Ortsmitte.

Hinweise zur Planung

1. Die durchgehende Fahrbahn der Staatsstrafe darf in allen ihren Bestandtei-
len durch die Einmindung nicht verdndert werden, sofern im folgenden nicht
anders bestimmt ist.

2. Die Ein- bzw. Auslenkungsradien der Einmindungen sind nach den Richtlini-
en fur die Anlage von Straflen (RAS-K-1) so zu bemessen, daf3 beim Ein- und
Ausfahren nicht die Gegenfahrspuren benutzt werden mifien.

In den untergeordneten Teilen soll kein Fahrbahnteiler vorgesehen werden.

3. Die Einmindungen in die Staatsstraf3e sind héhenméBig so auszubilden, daf?
auf 10m, gemessen vom Fahrbahnrand der Staatsstrafle kein gréf3eres Léngs-
gefdlle als 2,5% entsteht (RAS-K-1 Bild 11).

4. Der Staatsstrafle darf kein Oberfléchenwasser der ErschlieBungsstraflen zu-
gefuhrt werden. Gegebenenfalls sind entsprechende Entwéisserungseinrichtun-
gen (z.B. Pflastermulde, Entwésserungsrinne) in der Unterhaltslast des Marktes
Furstenzell vorzusehen. Die Entwd@sserungsmaf3inahmen bedirfen der wasser-
rechtlichen Genehmigung.

5. Die Querneigung der EinmUndungen sin dso auszubilden, daf3 die Langs-
und Querneigung der Staatsstra3e hierdurch nicht beeintréchtigt werden.

6. Die Einmindung der Erschlieungsstrafle ist auf eine Ldnge von mind. 20m,
gemessen vom Fahrbahnrand der Staatsstrafle gemdfl der Richtlinie fur die
Standardisierung des Oberbaues von Verkehrsfléchen (RStO 86, ergénzte Fas-
sung 1989) zu befestigen.

7. An der Einmindung der ErschlieBungsstraf3en sind Sichtdreiecke mit folgen-
den Schenkelléingen, gemessen vom Schnittpunkt des Fahrbahnrandes der
StaatsstraBBe mit der Achse der einmindenden Straf3e wie folgt einzuhalten:

70m beiderseits in Richtung Ortenburg / Ortsmitte
Furstenzell im Zuge der Staatsstraf3e
7m, 8m bzw. 10m im Zuge der ErschlieBungsstrafien (siehe Plan)
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3.2

3.3

3.4

Die Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden Anlagen jeder Art (Pflanzungen,
Bebauung, Stapelung, Zéunen usw. ) freizumachen und freizuhalten, die mehr
als 80 cm Uber die Fahrbahnoberkante der Staatsstrafie ragen.

Einzelne B&ume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und d&hnliches sind innerhalb
der Sichtfelder méglich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf die

bevorrechtigten Fahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer nicht ver-
decken.

Bei Anpflanzungen sind zum néchstgelegenen Fahrbahnrand der Staatsstrafle
folgende Mindestabsténde einzuhalten, soweit die Sichtdreiecke keinen gréfie-

ren Abstand erfordern:

Strducher mit einem Stammdurchmesser bis 0,1m : mind. ém
B&ume mit einem Stammdurchmesser gréfier 0,1m : mind. 10m.

Die Pflanzung der vorgesehenen straBBenbegleitenden, hochstémmigen Einzel-
bdume wird im Detail mit dem StraBenbauamt abgestimmt.

Versorgung

Die Versorgung mit elektrischen Strom ist durch die OBAG gesichert.

Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch den Zentralverband Wasserver-
sorgung Unteres Inntal gewdhrleistet.

Abwasser

Anfallendes Schmutzwasser wird im Trennsystem an das bestehende Kanalnetz
abgefihrt.

Oberflachenwasser in einem Regenriickhaltebecken im Norden gesammelt.
Entsorgung

Die Entsorgung des Mills erfolgt Gber die AWG Donau-Wald mbH.

Bestehender Bebauungsplan

Der bestehende Bebauungsplan im Osten wird im Zuge dieser Planung Gberar-
beitet und in den Geltungsbereich integriert.

bp-s-ost.doc
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