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Bebauungs- und Griinordnungsplansatzung

Aligemeine Vorschriften

Bestandteile

Der Bebauungs- und Grunordnungsplan besteht aus der Bebauungs- und
Griindordnungsplanzeichnung des Architekten A. Heinrich in der Fassung vom 18.11.1999
mit den darauf verzeichneten Festsetzungen und Hinweisen durch Planzeichen, der
Bebauungs- und Griinordnungsplansatzung.

Hinweise und Begriindung sind beigeflgt.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ergibt sich aus
der Bebauungs- und Grinordnungsplanzeichnung.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Baugesetzbuch -BauGB- in der Bekanntmachung der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141) und Baunutzungsverordnung -BauNVO- in der Bekanntmachung der Neufassung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) in Kraft getreten am 27.01.1990.

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

Die im Bebauungsplan als WA bezeichneten Fléchen werden als
_Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO festgesetzt.

(§ 1 Abs. 3 BauNVO).

Unzulassigkeit von Ausnahme im WA:

Nicht zuldssig sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 Gartenbaubetriebe
und Nr. 5 Tankstellen.

Die im Bebauungsplan als GE’ bezeichneten Flachen werden als ,Eingeschranktes
Gewerbegebiet* nach § 8 BauNVO festgesetzt. (§ 1 Abs. 3 BauNVO).

Unzulassigkeit von Ausnahmen im GE™: '

Nicht zuldssig ist die Ausnahme nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 Vergnligungsstatten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auerhalb der
Uberbaubaren Flache als Ausnahme zuléssig.
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MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

zulassige Grundflachenzahl (GRZ): je nach Planeintrag
zulassige GeschoRflachenzahl (GFZ): je nach Planeintrag
Zahl der Vollgeschosse: |, Il oder lll je nach Planeintrag

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse entsprechend den jeweiligen Planeintragungen.
Garagen und Nebengebdude sind grundsétzlich eingeschossig auszuflhren mit einer max.
Wandhéhe von 3,00 m (Wandhdhe gemat Art. 6, Abs. 37 b BayBO).

Im WA sind pro Wohnhaus maximal 2 Wohnungen zuléssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVQ)

Die Geb&udelénge im GE’ darf mehr als 50 m betragen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig.
Abstandsflachenregelung:

Die Mindestabstandsflachen nach der BayBO, Art. 6 sind einzuhalten.

Die Tiefe der Abstandsfliche betrdgt im eingeschrankten Gewerbegebiet 0,25 der
Wandhohe, mind. jedoch 3 m (Art. 6, Abs. 4, BayBO). Vom eingeschrankten

Gewerbegebiet zum Wohngebiet hin (Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzung) mul die
Tiefe der Abstandsflachen jedoch mind. 0,5 der Wandh&he betragen (Art. 6 Abs. 4 BayBO).
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Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Baugrenzen und Baulinien:
Uberbaubare Flachen gemaR Planeintragungen

Ausnahmen zu den Baugrenzen:

Soweit andere Bauvorschriften nicht entgegenstehen, kénnen ausnahmsweise
Gebé&udeteile bis zu einer Tiefe von 1,50 vortreten, wenn die Summe der Abweichung
entlang der Baugrenze 1/3 der Gebaudeflucht nicht Gberschreitet.

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

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulédssig. Offene Stellplatze
durfen zur Strae hin nicht eingezaunt werden. Offentliche und private Stellplatze und

Zufahrten sind in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen (Kiesdecke, Schotterrasen,
Natursteinpflaster mit Rasenfuge).

Stellplatzschltssel

Es gilt die IM Bek. v. 12.02.1978 / Art. 55 BayBO
(Es wird der jeweilige Mittelwert festgelegt)

Bei Wohngebauden gilt folgender Schilssel:
2 Stpl. je Wohneinheit

Bei gewerblichen Anlagen gilt folgender Schilssel:
1 Stpl. je 60 gm Hauptnutzflache

Verkehrsflichen und Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind entsprechend den Einzeichnungen im Plan gegliedert in:
Fahrbahnen, Gehwege, Schrammborde, FuRwege, Radwege, Parkflachen, Griinaniagen im
Sinne von § 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigte Bereiche

Versorgungsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die gekennzeichneten Flachen sind fur Trafostationen vorgesehen.
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Flachen fiir Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Die gekennzeichneten Fldchen sind vorgesehen fur.
- Recyclingcontainer fur Glas, Blech und Plastik

Geh-, Fahrt- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Leitungsrechte

Die einzelnen Leitungsrechte fiur Elektro-, Wasser- und Abwasserleitungen
auf Privatgrundstiicken sind im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Flichen fiir Gemeinschaftsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Die festgesetzten Kinderspielplatze sind als Gemeinschaftsanlage fur die angrenzende
Wohnbebauung vorgesehen.

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

Offentliche Grunflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Baumscheiben und Baugraben entlang der dffentlichen Stralken und Wege, sowie sonstige
durch Planzeichen festgesetzte straBenbegleitende Grinflachen sind als Rasen- bzw.
Wiesenflachen auszubilden.

Private Grunflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die durch Planzeichen festgesetzten privaten Grunflichen sind als Rasen- oder
Wiesenflachen auszubilden.

Je 200 qm privater Grinflache ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.
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Kinderspielplatz
§9 Abs. 1 und Art. 8 BayBO

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

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strduchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Zur Begriunung des offentlichen StralRenraumes sowie die Platz- und Grunflachen sind
Baume nach den Pflanzschematas zu pflanzen.

Je 5 Stellplatzen ist zur Begriinung der Parkplatze ein GroRbaum zu pflanzen. Baumarten
und Qualitat wie Pflanzschema.

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

Bei der Anpflanzung der Bdume ist das Bayer. Ausflihrungsgesetz zum BGB Art. 47 bis 54
zu beachten. Bei Bauantrdgen im Gewerbegebiet sowie bei Bauantragen mit mehr als 3
WE ist ein Freifldchengestaltungsplan zu erstellen und genehmigen zu lassen.

Als Abgrenzung gegenuber der freien Landschaft und als Abgrenzung zwischen WA und
GE’ ist ein Pflanzstreifen von mind. 4,00 m Tiefe vorzusehen. Auf diesem Pflanzstreifen
sind die It. Pflanzliste aufgefiihrten Baume und Strducher von den jeweiligen Grundstiicks-
eigentimern zu pflanzen.

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

Bei der Anpflanzung sind zum nachstgelegenen Fahrbahnrand folgende Mindestabstéande
einzuhalten, soweit Sichtdreiecke keinen gréReren Abstand erfordern:

Straucher mit einem Stammdurchmesser bis 0,1 m: mind. 6,00 m
Baume mit einem Stammdurchmesse > 0,1 m: mind. 10,00 m

Eine Neupflanzung von Einzelbdumen innerhalb der Sichtdreiecke bedarf der Zustimmung
des StraRenbauamtes im Einzelfall.

Die Pflanzungen haben spéatestens im Jahr nach der Fertigstellung der Gebdude zu
erfolgen. -
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(5.2)

Pflanzlisten

Stralenbegleitpflanzung:
Entlang der PlanstraBen A - F

Baume:
Fraxinus excelsior
Quercus robur
Tilia cordata

1

Esche
Stieleiche
Winterlinde

Mindestpflanzqualitdt: H.,, 3 x v., a. e. w. Su.
St. U.20- 25 cm.

Straucher: siehe Punkt 5.2

Unterpflanzung alternativ: Landschaftsrasen

Pflanzflachen innerhalb der éffentlichen Griinflache

Geholzflachen bzw. Einzelbdume

Baume:
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Quercus robur
Salix caprea
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Birke
Hainbuche
Buche
Esche
Zitterpappel
Stieleiche
Salweide
Eberesche
Winterlinde

Mindestpflanzqualitat: H. oder Hei., 3xv., St. U. 16 - 18 cm.

Straucher:
Comus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina

Roter Hartriegel
Haselnul®

WeilRdom
Pfaffenhitchen
Faulbaum

Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Schlehdorn

Hundsrose

Mindestpflanzqualitét: 2 x v., 60 - 100 cm.
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(5.3) Pflanzflachen innerhalb der privaten Grinfléche

Baume: Arten siehe Punkt 5.2

zudem

Straucher:
Amelanchier ovalis - Felsenbirne

. Cornus mas - Kornelkirsche

Rosa arvensis - Feldrose
Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose
Rosa rubrifolia - Alpenrose
Syringa vulgaris - Flieder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Mindestpflanzqualitat: 2 x v., 60 - 100 cm.

(5.4) Im Bereich von Sichtdreiecken (Einmindungen) - Niedrige Strauchpflanzung

Ligustrum vulgare Zwergliguster

,Lodense"

Ribes alpinum - Alpenjohannisbeere
Rosa arvensis - Feldrose

Salix purpurea ,Nana“ - Zwergpurpurweide

Im Bebauungsplan gekennzeichnete Pflanzstreifen durfen fir Zuwege und
Einfahrten unterbrochen werden.

(5.5) Wandbegrinung
Die AuRenwédnde, v. a. von Nebengebduden, sind nach Méglichkeit mit
Kletterpflanzen oder Obstbaumspalieren zu begriinen.
Heimische Kletterpflanzen:

Clematis vitalba - Gewdhnliche Waldrebe
Hedera helix - Efeu

Zulassig sind ebenso nicht heimische Klettergehdlze wie z. B. Kletterhortensie,
Clematisarten, Wilder Wein u. a.
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Hinweise zur Griinordnung:
Baumstandorte:

Baumgraben, Baumscheiben oder anderweitige Standorte fir StraRenb&ume sind so
auszubilden, daR fur 1 Baum mind. 8 gm Vegetationsflache gesichert sind.

Der Wurzelraum ist 80 cm hoch mit Oberboden zu verfiillen. Vorher ist der Untergrund zu
lockern, so daR Wasser versickemn kann. Einzelbaumscheiben oder Standorte fir Baume in
befestigten Flachen sind mit einem DrainagegieRring pro Baum zu versehen.

Pflanzung in Sichtdreiecken

Bdume in Sichtdreiecken sind nach den gliltigen Verkehrsvorschriften aufzuasten.
Stréucher und Bodendecker diirfen die Héhe von 80 cm nicht Gberschreiten.

Schutz, Pflege und Entwicklung der Landschaft

Sanierungs- und PflegemaRnahmen an bestehenden Baumen. Alle Mainahmen sind von
einer qualifizieten Fachkraft vorzunehmen. Bei der Anlage von befestigten Flachen im
Wurzelbereich von vorhandenen Badumen ist so vorzugehen, dafl der gesunde Fortbestand
der Bdume gesichert ist. Hingewiesen wird auf die einschlagigen DIN 18 920 und auf die
Richtlinien fir die Anlage von StraBen (RAS) Teil: Landschaftsgestaltung (RAS-LG) 1986,
Abschnitt 4 ,Schutz von Bdumen und Strduchern im Bereich von Baustellen®. Vorhandene
Baume und Straucher sind fachgerecht zu verpflanzen. -

Schutz des Oberbodens

Bei allen BaumaRnahmen ist der Oberboden so zu schitzen, dal er jederzeit
wiederverwendungsfahig ist. Oberbodenlagerungen missen in Mieten mit einer Basisbreite
von 3 m und einer Kronenbreite von 1 m und in einer Héhe von maximal 1,50 m angelegt

werden.
Oberbodenlager sind oberflachig mit einer Decksaat zu versehen.

10
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§ 16

(1)

)
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Immissionsschutz
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)
Immissionsrichtwerte im ,Eingeschrankten Gewerbegebiet"

Vorgabe immissionswirksamer fldchenbezogener Schalleistungspegel Ly~ in dB (A) fiir die
Tages- und Nachtzeit im ,Eingeschrankten Gewerbegebiet".

Flachenbezogener Schalleistungspegel Lw- in dB (A)

Gebiet tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr)

GE’ 50 40

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind nur Betriebe und bauliche Anlagen zulassig, deren
je gm Grundflache abgestrahite Schalleistung, die in der oben genannten Tabelle
aufgeflhrt sind nicht Gberschreiten.

Verkehrslarm

Die in der o. g. Tabelle aufgeflihrten Richtwerte gelten nicht fir den auftretenden
Verkehrslarm durch An- und Abfahrt bei den Parkplatzen und bei der Anlieferung im
,Eingeschréankten Gewerbegebiet".

Die Parkplatze im Eingeschréankten Gewerbegebiet sind  durch  aktive
SchallschutzmaRnahmen vom  angrenzenden Wohngebiet abzuschirmen. Als
Schallschutzwand ist ein Holzzaun, h = mind. 1,50 m, beidseitig bepflanzt, mit einem
Flachengewicht von 20 kg/gm vorzusehen. Die je nach Gelandeverlauf erforderiiche Hohe
ist nach Absprache mit dem Umweltingenieur am Landratsamt Passau im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Naturschutz

~ Als Ausgleichsflichen fur die versiegelte Fliche von ca. 26.000 m? im Baugebiet

.Furstenzeller Feld" ist die ehemalige Kiesgrube bzw. Bauschuttdeponie in StraR (FL.Nr.
1720 und 1720/3, Gemarkung Altenmark) zur Verfugung zu stellen. Art und Umfang der
AusgleichsmaRnahmen sowie dingliche Sicherung und andere Einzelheiten sind in einem
Ausgleichsbebauungsplan festzusetzen.

Far das nérdliche Gewerbegrundstiick ist auf dem eigenen Grundstiick eine
Ausgleichsflache von ca. 700 m? festgesetzt.

Die detailierten Ausgleichsmafnahmen fur dieses Grundstiick sind in der
beiliegenden Ausfertigung ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ aufgefiihrt.

11
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§ 18

§19

(1)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Baukdorper

Far die Baukérperproportion im WA ist ein Verhéltnis von mind. 1: 1,5 anzustreben.
(Hausbreite zu Hauslénge)

Déacher und Wandhohen

Dachform, -neigung und Material
Je nach Wahl des Geb&udetyps wird folgendes festgesetzt:

Typ 1 (WA): (Erdgeschol’ + DachgeschoR)
Satteldach (SD): 30 - 38 °, Ziegel oder Betondachsteine

Typ 2 (WA): (Erdgeschof® + Obergeschol})
Satteldach (SD): 19 - 27 °, Ziegel oder Betondachsteine

Typ 3 (WA): (Untergeschof3 + ErdgeschoR)
Betragt die Geldndeneigung mehr als 1,50 m auf die Geb&udetiefe ist diese
Bauweise zu wéahlen. .
Satteldach (SD): 30 - 38 °, Ziegel oder Betondachsteine

Typ 4 (GE’): (ErdgeschofR + 1. ObergeschoR + 2. ObergeschoR)
Flachdach (FD) oder
Pultdach (PD): 5 - 15 °, Blechdeckung

Typ 5 (GE'): (ErdgeschoR + ObergeschofR)
Satteldach (SD), Bogendach (BD) oder
Pultdach (PD): 5 - 15 °, Blechdeckung

Freistehende Garagen und Nebengeb&ude sind dem Hauptgeb&ude je nach Typ
anzupassen. Bei Garagen ist auch eine Blechdeckung zulassig.
Anbauten: entweder dem Hauptdach angepaft oder Pultdach (PD): 5 - 10 ° Blechdeckung.

Wandhoéhen (Art. 6, Abs. 37 b BayBO)

Typ 1 (WA): max. Wandhdhe: 430m
Typ 2 (WA):  max. Wandhdhe: 6,00 m
Typ 3 (WA): max. Wandhéhe bergseits: 3,25 m

max. Wandhéhe talseits: 6,00 m

Typ 4 (GE): max. Wandhéhe bergseits: 12,00 m
max. Wandhoéhe talseits: 16,00 m
Typ 5 (GE): max. Wandhodhe bergseits: 8,00 m
max. Wandhéhe talseits: 12,00 m

Bei den Wandhdhen ist immer von bestehendem Gelénde auszugehen.

12
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(3)

(4)

®)

4

Dachgauben

Zuldssig nur bei Typ 1 und Typ 3:

Zulassig max. 2 Dachgauben pro Seite mit einer max. Ansichtsflache von je bis zu 1,50 gm.
Abstand vom Ortgang und untereinander mind. 2,00 m. Aneinandergereihte Dachgauben
sind unzuldssig.

In die Dachflache eingeschnittene Dachterrassen oder sonstige Ausschnitte sind
unzuldssig.

Dachflachenfenster

Dachflachenfenster sind bis zu einer Groke von 1,5 gm zuléssig.
Max. 2 Stick pro Dachseite.
Randabstand zum Ortgang: mind. 2 m

GroRere Dachverglasungen sind nur als Glassattel oder in Verbindung mit einem
vorgelagerten Wintergarten zulassig.

Solaranlagen sind in der Dachflache liegend zuléssig.
Randabstand zum Ortgang: mind. 2,00 m.

Nebengiebel, Zwerggiebel

Nebengiebel zur Gliederung des Baukérpers in gleicher Dachneigung sind erwinscht,
untergeordnete Vorbauten und Pultdécher innerhalb der Baugrenzen sind zuléssig. .
Zwerggiebel sind zuldssig bis max. 1/3 der Geb&dudelédnge des Hauptbaukérpers. Pro
Dachflache ist max. ein Zwerggiebel zuldssig, der mittig im Gebaude liegt. Die Dachneigung
des Zwerggiebels muR steiler als die des Hauptdaches sein. Der First des Zwerggiebels
mufR mind. 50 cm unter dem First des Hauptdaches liegen.

AuBRenwande und Oberflachen

AuRenwande sind so zu konstruieren, daR ein HéchstmaR an Energieeinsparung erméglicht
wird.

Grundsétzlich sind Massiv- und Leichtbauweisen zuléssig.

Unzuléssig sind:

« auffallend unruhige (Zier-)Putze
¢ Kunststoffverkleidungen

e Ornament-Strukturglaser

AuRenwéande ohne Fenster sind mit einer Fassadenbegrinung zu versehen.
Als Richtwert gilt:
1 Pflanze je 2 m Wandiange

13
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§ 21

)

§ 22

§ 23

(1)
(2)

3)

4)

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

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

Hohenlage der Gebéude

Das Gebaude ist so in das Geldnde einzufligen, daR sich méglichst wenig Abgrabungen
und Anbéschungen ergeben.

Der vorhandene und der geplante Geléndeverlauf ist im Eingabeplan einzutragen.

Die Oberkante des ErdgeschoRniveaus darf max. 30 cm Uber dem naturlichen Geldnde -
bergseitig - liegen.

Die genaue Geldndeneigung ist vom Planfertiger in der Natur festzustellen und in den
Schnitt- und Ansichtsplénen einzuzeichnen, wobei die Héhenlage der StralRe darzustellen
ist.

Verkehrsflachen

Die Ausdehnung befestigter Flachen ist auf das notwendige MindestmaR zu begrenzen.

Stralenflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
s Asphaltbelag
 Pflasterbelag

FuB3- und Radwege

e wassergebundene Decke
» Pflasterflache

e Asphalt

Stellplatze
§9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB

» Wassergebundener Belag

e Betonpflaster mit Rasenfuge, grau

¢ Natursteinpflaster (Granit) mit Rasenfuge
¢ Rasengittersteine

» Schotterrasen

14
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§ 24 Geldndegestaltung

§ 25

§ 26

IV.
§ 27

Das natirliche Gelande ist méglichst zu belassen.

Abgrabungen und Aufschittungen sind zu minimieren.

Der Anschluf an benachbarte Grundstiicke und an Verkehrsfldchen ist weich, d. h. ohne
steile Boschungen oder Stlitzmauern, zu gestalten.

(Gelandemodellierung).

Einfriedungen
§9 (1) BayBO

Nicht zuldssig sind straBenseitige Einfriedungen im Zufahrtsbereich bzw. Wohnhausvorfeld.
Einfriedungen sind grundsétzlich ohne Sockel aller Art auszubilden.

Im Anschlu an grenzstédndige Garagen sind Sichtschutzmauern in einer Hohe von 1,80 m
bis zum anschl. benachbarten Anbau zuléssig.

Zulassig sind:

» geschnittene Hecken aus heimischen Laubgehdélizen.

e Holzzdune, Hohe 1,10 m, naturbelassene senkrechte Latten
» Maschendrahtzaun mit Hinterpflanzung

Bei Einfriedungen ist ein Mindestabstand von 50 cm zur o6ffentlichen Verkehrsflache
einzuhalten. ’

Grundsatzlich sollte auf Einfriedungen zugunsten eines groRzigigen zusammenhangenden
Grinbereiches verzichtet werden.

Freiflaichengestaltungsplan

Jedem Bauantrag im Gewerbegebiet ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan mit
Bepflanzungs- und Materialangaben, die aus den griunordnerischen Festsetzungen
entwickelt wurden, beizugeben.

Der Freiflaichengestaltungsplan ist Teil der Genehmigungsplanung.

SchluBbestimmungen

Inkrafttreten des Bebauungs- und Griinordnungsplanes

Dieser Bebauungs- und Griunordnungsplan tritt gemaR § 12 BauGB mit der ortsiblichen
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses des Marktes Furstenzell in Kraft.
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1.1

1.2

13

14

Hinweise zum Umweltschutz

Hinweise zum Umweltschutz

Die Gemeinde Firstenzell bemuht sich, ékologische Gesichtspunkte bereits auf der Ebene
der Bebauungsplanung zu berlcksichtigen. Grundsétzlich sollen mdéglichst dkologische
Baustoffe verwendet werden, energiesparendes Bauen, der dkologisch sinnvolle Umgang
mit Wasser praktiziert und eine umweltfreundliche Energieversorgung angestrebt werden.

Luft

Zur Reinhaltung der Luft soliten umweltfreundliche Heizungsarten verwendet werden.
Soweit die Mdglichkeit besteht, sind Anschiliisse an zentrale Energieversorgungs- und
Energieverteilungssysteme der Errichtung von Einzelanlagen vorzuziehen.

Flachenversiegelung

Die Versiegelung von Flachen auf privaten und offentlichen Grundstiicken soll nach
MaRgabe der baulichen und funktionalen Méglichkeiten weitgehend beschrénkt werden.

Solarnutzung

Energiesparendes Bauen und eine Minimierung des Energieaufwandes im einzelnen
Geb&aude besitzen Prioritat.

Der Anwendung aktiver und passiver Solarsysteme soll gegenlber konventioneller
Bauweisen und Techniken, unter Berucksichtigung des geltenden Baurechts sowie den
Festsetzungen dieses Bebauungs- und Griinordnungsplanes, bei Abwé&gung der
wirtschaftlichen Moglichkeiten, Vorrang eingerdumt werden. Auf § 4 Abs. 3, Nr. 6 BayBO
wird verwiesen.

Kompostierung
Alle anfallenden organischen Abfélle (Kiichenabfélle etc.) sind méglichst zu kompostieren

und sollen nicht dem Mull beigegeben werden. Der so gewonnene Kompost ist dem
naturlichen Kreislauf wieder zuzufihren.
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1.5

1.6

2.1

2.2

Wasserhaushalt

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

Wasserverbrauch ist mit den jeweils neuesten zur Verfigung stehenden Mitteln soweit als

moglich zu reduzieren.

Folgende MaRnahmen sind fir Neu- und Umbauten erwiinscht und zuléssig:

- Das anfallende Regenwasser sollte in dafiir geeigneten Behéltern wie Regenwasser-
speichern gesammtel und gespeichert werden.

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

- Zur Gartenbewasserung, ebenso fir Autowédsche, sollte nur Regenwasser verwendet
werden.

Baustoffe

Folgende Punkte sollen bei der Auswahl| der Baustoffe berucksichtigt 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

Sonstige Hinweise

Grundwasser

ErfahrungsgemaR ist in Tallagen von hoheren Grundwasserstdnden auszugehen. In
Hanggebieten ist mit dem Anschneiden von Schichtenwasser zu rechnen, wogegen bei den
einzelnen Vorhaben Vorkehrungen zu treffen sind. Im Bereich groRerer baulicher Vorhaben
soliten entsprechende Baugrunduntersuchung und Grundwasserbeobachtungen durch-
gefuhrt werden.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen bedurfen der wasserrechtlichen Gestattung.
Antrage hierzu sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen.

Die Einleitung von Grundwasser in die éffentliche Schmutzwasserkanalisation ist nicht
statthaft.

Bodenversiegelung

Die Bodenversiegelung ist auf das unumgangliche MaR zu beschranken (insbesondere bei
Grundstickszufahrten und Gehwegen).
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2.3

2.4

2.5

2.6

Fernmeldewesen

Fiar den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrédger ist es notwendig, daR
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen im Planbereich dem Fernmeldeamt
Landshut, so friih wie méglich vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Stromversorgung

Die gultigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und
Elektrotechnik flr elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin
aufgefuhrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. Nahere Auskinfte dartiber erhalten Sie
von der OBAG-Bezirksstelle.

Das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen®,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen, ist zu
beachten.

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

Um die Kabelverlegungsarbeiten mit dem Beginn der ErschlieBungsmaRnahmen zu
koordinieren, ist die OBAG-Bezirksstelle mindestens drei Monate vorher zu verstandigen.

Bodendenkmaler

Es kann nicht ausgeschlossen werden, daR® sich Bodendenkmaéler im Planungsgebiet
befinden. Sollten die Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder Knochenfunde zu Tage kommen,
haben die ausfuhrenden Baufirmen bzw. die Bautrdger umgehend das Landratsamt
Deggendorf bzw. die AuBenstelle Landshut des Bayer. Landesamtes fur Denkmalpflege zu
informieren. Auf die entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes wird
hingewiesen.

Landwirtschaftliche Nutzflachen

Die ordnungsgemafRe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
ist zu dulden.
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1.1

21

2.2

2.3

Begriindung

Grundlagen

PlanungsanlaB, Ziele (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Infolge anhaltender Nachfrage bezlglich bebaubarer Grundsticke fir Wohn- und
Gewerbeflachen in Furstenzell, hat sich die Gemeinde entschlossen, diesen Bedarf durch
Ausweisung eines weiteren Baugebietes zu decken.

Dieses klinftige Baugebiet schliet sich an den bebauten Ortsbereich von Irsham an. Ziel
der Planung ist es, ein Wohnbau- und Gewerbegebiet auszuweisen und durch
entsprechende Festsetzungen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung am Ortsrand von
Farstenzell zu sichern.

Aufgrund einer konkreten Nachfrage nach einem Gewerbegrundstlck wird der bereits
rechtskréaftige Bebauungsplan um ca. 6.750 m? nach Norden erweitert.

Im Zuge dieser Erweiterung werden geringfligige Planungsanderungen im Bereich des
Wohngebietes eingearbeitet.

Das Planungsgebiet befindet sich bis auf das Gewerbegebiet groRtenteils im Besitz der
Gemeinde.

Beschreibung des Geltungsbereiches

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

Das Planungsgebiet befindet sich in ca. 300 m Entfernung westlich des Ortsbereiches
Irsham im AnschluRbereich zum Teil bereits bebauter Gebiete. Es wird begrenzt im
Sudosten durch die vorhandene Bebauung des Mischgebietes Irsham, im Stdwesten durch
die Staatsstrale 2118, im Nordwesten von landwirtschaftlich genutzten Fldchen und im
Nordosten durch das Ortsgebiet Irsham.

Das Planungsgebiet ist insgesamt ca. 6,95 ha groB und umfalt folgende Grundstiicke:

Flur-Nr. 1103/2, 1103/3, 1103, 1095, 1095/11, 1101, 1101/4, 1095/9 und 1111.

Naturraumliche Verhiltnisse, Topographie

Das Planungsgebiet liegt im ,Isar-Inn-Hlgelland“ und féllt nach Nordosten in eine Senke um
ca. 15 m ab und steigt nach Norden hin wieder um ca. 10 m an. Der héchste Punkt im
Gelédnde liegt im Sudwesten an der StaatsstraRe 2118 bei ca. 395 m G.NN und im
Nordosten im Ortsteil Irsham bei 390 m G.NN. Der tiefste Punkt betragt 380 m .NN.

Nutzung

- Das Gelande wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.
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2.4

3.1

4.1

4.2

Baugrund

Der Baugrund besteht aus bindigen Lehmbéden mit guter Tragféhigkeit. Die
Versickerungsmdglichkeit von anfallendem Oberflachenwasser ist aufgrund der
Bodenkonsistenz gering.

Vorgaben, Rahmenbedingungen

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

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

Der Raumstruktur nach gehodrt Flrstenzell zum landlichen Raum abseits Uberregionaler
Entwicklungsachsen.

Naturrdumlich wird Flrstenzell dem ,Isar-Inn-Hugelland“ zugeordnet.

Das Kleinzentrum Flrstenzell befindet sich an der regionalen Entwicklungsachse

Passau - Griesbach - Pfarrkirchen. '

Farstenzell ist ein Gebiet dessen Struktur zur Erhaltung gesunder Lebens- und
Arbeitsbedingungen gestarkt werden soll und das aufgrund seines Landschaftscharakters
fur eine fremdenverkehrliche Entwicklung geeignet ist. )

Hinweise zur Planung und zum Planungsziel

Allgemein

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Festsetzungen mit
Angaben Uber die bauliche und sonstige Nutzung der Flachen in dem bezeichneten Gebiet.
Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fir die stadtebauliche Ordnung und die
Genehmigung der Baugesuche.

AnlaR

Die standige Nachfrage nach Bauland im Bereich Furstenzell, insbesonders auch nach
Gewerbeflachen, soll durch die Ausweisung dieses neuen Wohn- und Gewerbegebietes
gedeckt werden. Durch die unmittelbare Ndhe des Baugebietes zum Ortsbereich Irsham ist
eine bauliche Nutzung dieses Gebietes ortsplanerisch sinnvoll. Die Ausweisung weiterer
Bauflachen im Gemeindegebiet wird positiv beurteilt.
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4.3

5.1

5.2

Ziel der Planung

Der Bebauungsplan dient der Ausweisung eines allgemeinden Wohngebietes im Anschlufl
an bebaute Siedlungsbereich in Irsham und eines eingeschrankten Gewerbegebietes im
AnschluB an die Staatsstralle 2118.

Ziel der Planung ist es, eine attraktive Bebauung zu schaffen, die sich gut in das
vorhandene Orts- bzw. Landschaftsbild einfligt und an die bestehende Ortsstruktur
angeschlossen wird.

Der Bebauungsplan soll eine geordnete Entwicklung sowie eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrieisten.

Rechtliche Grundlagen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Furstenzell wurde von der Planungsgruppe
Stidtebau Passau erarbeitet und ist rechtskréftig. Das im Geltungsbereich dieses-
Bebauungsplanes liegende Gebiet ist im Flachennutzungsplan zum Teil bereits erfalt und
dort als ,Mischgebiet‘ ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ,Flrstenzeller Feld* wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Er
entspricht den Zielen des Flachennutzungsplanes und somit der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung (§ 8, Abs. 4 BauGB).

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein ,Allgemeines Wohngebiet"
gemaR § 4 BauNVO und ein ,Eingeschrénktes Gewerbegebiet’ geman § 8 BauNVO in der
Fassung vom 23.01.1990 fest.

Geplant ist eine offene Bebauung mit mehreren Einzel- und Doppelhdusern und zwei
zusammenhangenden Gebaudekomplexen im Gewerbegebiet. Durch die Héhenstaffelung
entlang dem natirlichen Gelénde erfolgt aus stadtebaulichen Gesichtspunkten eine gute
Einbindung in die Landschaft.

Fir die Wohnbebauung wird als Maf der baulichen Nutzung gemaR § 17 BauNVO eine
Grundfidchenzahl von max. 0,3 und eine GeschoRflachenzahl von max. 0,6 festgesetzt.

Fur das Gewerbegebiet wird eine GRZ von max. 0,6 und eine GFZ von 1,0 festgeschrieben.
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6.1

6.2

7.1

7.2

7.3

Stadtebauliche und iiberértliche Planung

Stdadtebauliche Planung

Durch die, sich sid- und nordostlich des Baugebietes anschlieRende, vorhandene
Bebauung mit Wohn- und Gewerbebauten, ist das geplante Baugebiet als Erweiterung und
Abrundung der vorhandenen Bebauung zu sehen.

Zur Deckung des Spielbedarfs flr das Wohngebiet ist inmitten des Baugebietes ein eigener
Kinderspielplatz eingeplant worden.

Uberértliche Planung

Die Uberértliche Planung wird durch diese Baugebietsausweisung nicht beeinflut.

ErschlieRung

AuBere ErschlieRung

Die ErschlieRung des Gewerbegebietes erfolgt ausschlieRlich Uber die Staatsstrake 2118
und wurde aus stadtebaulichen Grinden von der ErschlieBung des Wohngebietes
abgetrennt.

Das Wohngebiet wird durch eine neu zu errichtende Verbindungsstrale zu der, der
Staatsstrale 2618 vorgelagerten VerbindungsstralRe nach Irsham, erschlossen.

Innere ErschlieRung

Die HaupterschlieRung des neuen Wohngebietes Gbemimmt die Planstrale A, die von der
vorhandenen VerbindungsstraRe nach Irsham in Schlangenlinienform das Wohngebiet
durchquert und an den Ortsteil Irsham anschliet. Von dieser Wohnstrale zweigen kurze
StichstralRen ab, die als verkehrsberuhigte Zonen ausgewiesen sind.

Die Stralkenbreite von 4,75 m in den verkehrsberuhigten Zonen soll den Charakter einer

WohnstralRe bilden, und ein gleichberechtigtes Nebeneinander von FuRgéngern, Kindemn
und Autos erméglichen.

FuBwegverbindung

Durch die geplanten Fulwege entlang den WohnstraBen werden alle anliegenden
Gebdaude angeschlossen.

22



Bebauungs-/Grunordnungsplan
.Furstenzeller Feld", Furstenzell

8.1

8.2

10.

Griindordnung

Bestand

Das Baugebiet wird zur Zeit landwirtschaftlich genutzt. Eine nennenswerte Baum- oder
Strauchpflanzung im Bereich des Bebauungsplangebietes ist nicht vorhanden.

Beabsichtigte MaRnahmen

Um die Einbindung des Baugebietes in die Landschaft zu gewahrieisten und zur
Auflockerung des Siedlungsbereiches werden an den duBeren Grundstliicksgrenzen und
entlang den ErschlieBungsstralen auf Privatgrund sowie im StraRenraum Bdume gepflanzt.
FuBwege, Fahr- und Parkflachen sind in wasserdurchléssiger Bauweise zu erstellen.

Entlang der ErschlieRungsstrale des Gewerbegebietes soll durch eine Baumreihe mit
Pflanzbindung die grunordnerische Situation verbessert und eine Ortsrandeingrinung
gewahrleistet werden. Die Pflanzqualitat ist mit Stammumfang 20 - 25 cm festgesetzt.

Somit wird sowohl in den éffentlichen wie in den privaten Freiflachen ein hohes MaR an
duBerer Eingrinung und innerer Durchgriinung gewahrieistet.

Um als Beitrag zur Landespflege einen angemessenen Ausgleich fur die geplanten
Eingriffe zu schaffen, wird als Ausgleichsflache fiir die versiegelte Flache von ca. 26.00 m?
die ehemalige Kiesgrube bzw. Bauschuttdeponie in Stra (FIL.Nr. 1720 und 1720/3,
Gemarkung Altenmark) zur Verfigung gestellt. Fir das nérdliche Gewerbegrundstiick ist
auf dem eigenen Grundstick eine Ausgleichsflache festgesetzt.

Abwéagung der Belange

Das betroffene Gebiet bietet sich sowohl durch die Lage, als auch durch die Bereitschaft
der bisherigen Grundstickseigentiimer zur Ausweisung eines neuen Baugebietes an. Eine
negative Beeintrachtigung sowohl von Privatpersonen als auch der Gemeinde ist durch die
Baugebietsauswahl nicht gegeben.

MaRnahmen zum Schutz und zur Entwickliung von Natur und
Landschaft

Die Eingrinung der Baubereiche wurde nach Art und MaR der Bepflanzung im
Bebauungsplan festgelegt.

MaRnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaften wurden
weiterhin detailliert festgelegt durch die ,Textlichen Festsetzungen“ zum Bebauungsplan
(z. B. Schutz des Mutterbodens, Pflanzarten etc) sowie durch die beiliegende

Ausfertigung ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®.
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1.1

11.2

113

11.4

11.5

11.6

12.

Ver- und Entsorgung des Baugebietes

Stromversorung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die OBAG. Die vorhandene 20-kV-
Freileitung wird abgebaut und verkabelt.

StraRenbeleuchtung

Die Beleuchtung der StraBen und Wege erfolgt durch noch festzulegende
Beleuchtungskérper.

Wasserversorung

Die Versorung mit Trinkwasser ist durch den Zentralverband Wasserversorgung Unteres
Inntal gewahrleistet.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitung erfolgt Uber die gemeindliche Kanalisation im Trennsystem zum
gemeindlichen Klarwerk.

Um dem Grundwasser das Regenwasser zurlckzufihren wird das Oberflachen- und
Dachwasser mittels Regenwasserkanéle Uber ein Regenrlckhaltebecken in den Vorfluter
abgeleitet.

Erdgasversorung

Eine ErschlieBung des Baugebietes mit Erdgas ist vorgesehen.

Entsorgung

Die Entsorgung des Miills erfolgt Uber die AWG Donau-Wald mbH.

Kosten und Finanzierung

Der Gemeinde entstehen durch den Bau von ErschlieBungsstralen, FuBwegen,
éffentlichen Grunflachen und vor allem durch den Bau der Ver- und Entsorgungsleitungen
umlageféhige Kosten, die in der Realisierungsplanung festgestellt werden.
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