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Textliche Festsetzungen

1.  Art der baulichen Nutzung
Zulassige Nutzungen nach §8 BauNVO

2.  MaB der baulichen Nutzung

2.1 Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximal zulassige
Grundflachenzahl, die maximale Zahl der voligeschosse und die maximal
zulassige Wandhohe.

Bei der Berechnung der Grundflachenzahl werden befestigte Flachen
mitgerechnet. Eine Uberschreitung der GRZ bis zu 50% ist zulassig.

2.2 Das MaB der seitlichen Wandhdhe der einzelnen Gebaude ist in der
Nutzungsschablone festgelegt.
Als Bezugspunkte gelten die Oberkante der natlrlichen Geléandeoberflache
im derzeitigen Bestand bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante
Dachhaut, die begrenzt ist auf 362,0 m U. NN im GE Nord und auf
360,5 m U. NN im GE Sud.

3.  Nebenanlagen im Sinne des Par. 14 Abs. 1 BauNVO sowie
Lagerplatze und Garagen durfen nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen
errichtet werden.

4, Baugrenzen und Bauweise

4.1. Bauweise
Es wird offene Bauweise festgesetzt.

4.2 Baugrenze
AuBerhalb der Baugrenze sind Stellplatze und Zufahrten zulassig soweit dadurch
die GRZ von 0,8 nicht Uberschritten wird. Nicht zulassig sind Stellplatze und
Zufahrten in privaten Grunflachen.

5.  Bauliche Gestaltung

5.1 Haupt- und Nebengebéaude sind als harmonische Einheit auszubilden. Dies
gilt insbesondere hinsichtlich der Dachform, der verwendeten Materialien,
sowie der Farbgestaltung der Gebaude.

5.2 Zulassige Dachformen:
Satteldach, 5° - 10° Dachneigung, Blechdeckung
Flachdach, Foliendeckung
Kiesdeckung
extensive Begrinung
Pultdach, 5° - 10° Dachneigung,flr untergeordnete Anbauten
Dachgauben und Quergiebel sind unzulassig.

5.3 Blechdeckungen sind nur in nicht gléanzenden, gedeckten Farbténen zulassig.

5.4 Fassaden

5.4.1 Fassadengestaltung
Die farbliche Gestaltung der baulichen Anlagen ist mit der Markigemeinde

Furstenzell abzustimmen. Entsprechende Farbmuster sind am Bau anzusetzten.

Generell sind gedeckte Farbténe zu verwenden. Gléanzende und reflektierende
Materialien sind unzulassig.

5.4.2 Werbung
a) Gestaltungsgrundsétze
Werbeanlagen und Hinweisschilder missen so gestaltet sein, daB sie sich nach
MaBstab, Anbringungsart, Werkstoff und Farbe in die Gesamtarchitektur des
jeweiligen Gebaudes eingliedern. Die Werbewirksamkeit soll dem Quartier
entsprechen, d.h. eher zurckhaltend einladend als aggressiv - bestimmend,
sein. Uberdachreklamen sind nicht zulassig.

b) Zulassigkeit von Werbeanlagen: P
Werbeanlagen sind genehmigungspflichtig und dtrfen nur mit Zustimmung der
Marktgemeinde Furstenzell errichtet werden.

¢) Soweit durch Text nicht anders festgesetzt, gelten die Vorschriften
des Art. 72 BayBO '94.

6.  Gelandegestaltung
Gelandeveranderungen sind auf das notwendige MaB zu beschranken.
Im Bereich GE Std sind Abgrabungen bis zu 1 m und Aufschittungen bis
zu 1 m zulassig.
Im Bereich GE Nord sind Abgrabungen bis zu 3 m und Aufschittungen bis
zu 1 m zuléssig.
Die Grunflachen an den Parzellenrandern sind mdglichst zu erhalten.
Im stdwestlichen Planungsbereich ist das Gelande auf 351,75 m (. NN
anzuheben, um zusétzlichen Hochwasserschutz im Bereich des Baches zu
gewabhrleisten.

7 Hdéhenlage der Gebaude
Die Oberkante der Erdgeschosse sind so zu legen, dass sich keine bzw.
maoglichst niedrige Sockel ergeben.

8.  Grunordnung
8.1 Private Freiflachen

8.1.1 Die unbebauten bzw. ungenutzten Grundsticksflachen innerhalb der
bebaubaren Grundstiicksflachen sind einzugriinen.

8.1.2 Die vorgesehenen Pflanzungen sind entsprechend den Gehdlzartenlisten 8.3.1
zu bepflanzen. Heckenpflanzungen sollen aus mindestens 5 der in der
Pflanzenliste enthaltenen Arten bestehen.

8.1.3 Der geplante Regenriickhaltetimpel ist mit unterschiedlichen
Bdschungsneigungen und einem Flachuferbereich 6kologisch ausgerichtet
anzulegen

8.2 Erhaltung von Gehdlzbestanden
Die im Plan gekennzeichneten Gehdlzbestande sind zu erhalten. In jeder Phase
der Baudurchfihrung sind sie vor schadigenden Einflissen zu bewahren und
durch entsprechende Schutzvorkehrungen zu sichemn (Absperrung Traufbereich
Krone zwingend).

8.3 Pflanzgebot

8.3.1 Die im Plan - bzw. Textteil festgesetzten Pflanzungen sind mit folgenden
Gehdlzarten zu bepflanzen:

Baume |. und Il. Ordnung

Esche (Fraxinus excelsior), Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus
betulus), Spitzahorn (Acer platanoides), Stieleiche (Quercus robur), Vogelkirsche
(Prunus avium) und Winterlinde (Tilia cordata)

am Zeller Bach

Esche (Fraxinus excelsior) und Schwarzerle (Alnus glutinosa)

Stréaucher

Gemeiner Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel (Corylus avellana), Hundsrose
(Rosa canina), Liguster (Ligustrum vulgare), Kreuzdorn (Rhamnus cathartica),
Pfaffenhttchen (Euonymus europaeus), Salweide (Salix caprea), Schlehe (Prunus
spinosa), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Weidorn (Crataegus
monogyna), Wildapfel (Malus sylvestris), Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
am Zeller Bach

Gemeiner Hartriegel (Cornus sanguinea, Pfaffenhitchen (Euonymus
europaeus)und Wasserschneeball (Viournum opulus)

8.3.2 Die Mindestqualitat von Gehélzen bei der Pflanzung betréagt:
Baume I. und Il. Ordnung
Hochstamm 3x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 14-16
Stréaucher
Strauch 2x verpflanzt ohne Ballen, 60-100
am Zeller Bach
Heister 2x verpflanzt ohne Ballen, 200-250

8.3.3 Die Pflanzung ist spéatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit der Gebaude zu
erstellen.

8.3.4 Die sonstigen privaten Grunflachen sind als Wiese anzulegen

8.4 Einfriedung
Zulassig sind nur sockellose Maschendraht- oder Gitterzaune bis zu einer Héhe
von maximal 2.0 m. Diese Einfriedungen sind entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen
bereichsweise mit Strauchern und Rankpflanzen zu hinterpflanzen.

8.5 Freiflachengestaltungspléne

Zur Durchsetzung der nach Bebauungs- und Grinordnungsplan festgesetzten
Durchgrtinung und landschaftsgerechten Gestaltung des Gebietes sind
Freiflachengestaltungspléane mit dem Bauantrag vorzulegen.

8.6 Innerhalb der Schutzzone der Freileitung sind nur Strauchpflanzungen entsprechend
der Abstimmung mit der e-on Bayern AG zuléssig. Gehdlzsukzession in der Schutzzone
der Freileitung ist durch Geholzschnitt auf eine mit der e-on Bayern AG abgestimmte
Maximalhéhe zu begrenzen.

10. - Immissionsschutz

Zulassig sind bauliche Anlagen und Betriebe, deren Gerdusche die in der nachfolgende
Auflistung angegebenen Emissionskontingente nach DIN 45692 weder tags

(06:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) Uberschreiten.

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Es werden Emissionskontingente gemas der folgenden Tabelle festgesetzt:

GE Nord GE Sud
Gebiet Emissions- Emissions- Emissions- Emissions-
kontingent TAG | kontingent NACHT | kontingent TAG | kontingent NACHT
Nettobauland | 60 dB(A)/m? 45 dB(A)/m2 60 dB(A)/m2 45 dB(A)/m?

Im gesamten Gebiet sind bei AuBenbauteilen von Wohnungen sowie Blrordumen

und anderen Aufenthaltsrdumen Anforderungen an die Luftschallddmmung dieser
AuBenbauteile zu beachten.

Schutzbedurftige Raume (z.B. Schlafrdume, Kinderzimmer, Bliroraume) missen
grundsétzlich mit fensterunabhangigen schallddmmenden Liftungseinrichtungen
ausgestattet werden. Die Fenster von schutzbedUrftigen Raumen missen der Schall-
schutzklasse 3 gem. VDI 2719 entsprechen. Das bewertete SchallddmmmaB von
AuBenwanden dieser Raume muss mindestens einen Wert von 50 dB(A) aufweisen.
Das bewertete SchallddmmmaB von Aussendeckenelementen dieser schutzbedUrftigen
Raume muss mindestens einen Wert von 45 dB(A) aufweisen.

11.  AusgleichsmaBnahmen gemaB § 1a BauGB
Festgesetzte Ausgleichsflachen sind durch eine Grunddienstbarkeit zu sichern.

11.1 Fur Eingriffe in Natur und Landschaft auf der Bauparzelle, Flur-Nr. 1200 wird auf der
noérdlich angrenzenden Ackerflache (Flur-Nr. 1200/1) die Entwicklung einer arten-
reichen Extensivwiese als Ausgleichsflache festgesetzt.

Oberbodenabtrag 20 cm / 2-malige MahgutUbertragung aus artenreichen mageren
Spenderflachen (1x Juni, 1x September) auf 2/3 der Flache sowie durch 2-malige
Mahguttbertragung von mageren Trockenstandorten (1x Juli, 1x September) auf 1/3
der Flache / Kontrolle der Wiese nach 3 Jahren entsprechend Zielartenliste, bei Bedarf
nochmaliges Einbringen fehlender Zielarten.

Entensiv Bewirtschaftung durch 2-schirige Mahd (1. Schnitt Mitte Juni, 2. Schnitt ab
Anfang September) / Abfuhr Mahgut / kein Dinge- und Spritzmitteleinsatz.

11.2 Far Eingriffe in Natur und Landschaft auf der Bauparzelle, Flur-nr. 1478 wird vorlaufig
extern in der Gemarkung Furstenzell, Flur-Nr. 1067/2 die Anlage einer standortgerechten
Hecke mit vorgelagertem Kraut-Gras-Saum auf einer Flache von ca. 3.500 m?
festgesetzt. Die endgultige Festlegung der Ausgleichsflache muss in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt Passau vor der Einreichung der
Bauantragsunterlagen erfolgen.

12. Bodenschutz -
Der Oberboden ist sachgerecht zu behandeln und bis zu einer Wiederverwendung
mit Leguminosen oder Weidelgras anzuséen.

13. Grundwasserschutz / Regenrickhaltebecken (RRB)
Verschmutztes Niederschlagswasser, das entsprechend gesetzlicher Bestimmungen
einer Abwasserbehandlung bedarf, ist zu reinigen.
Die Einleitung von Regenwasser aus dem RRB in den Zeller Bach bedarf einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis.

14. Gehdlzunterhalt im Bereich der Gleisanlage
Notwendige PflegemaBnahmen des Baumbestandes im Bereich der Gleisanlage, die aus
Grunden des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit notwendig sind, hat der
Grundstuckseigentimer in Absprache mit der Deutschen Bahn AG auf eigene Kosten
durchzufihren.

Textliche Hinweise und Empfehlungen

1. Grundwasserschutz und Bodenversiegelung
Die anfallenden hauslichen und gewerblichen Abwasser sind Uber den bestehenden
Schmutzwasserkanal der Gemeinde abzuleiten. Unverschmutztes Niederschlagswasser ist,
soweit mdglich, in den Untergrund einzuleiten bzw. Uber Regenrickhalteanlagen abzuleiten.
Stellplatze fur Pkw und LkW sind mégiichst durchlassig zu gestalten. Mit Trinkwasser ist
sparsam umzugehen. Auf die technischen Méglichkeiten zur Trinkwassereinsparung wird
hingewiesen. Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten und die Grundwasser-
neubildung zu férdern ist die Bodenversiegelung auf das unumgéngliche Ma zu
beschranken. Grundstlckszufahrten, Parkplatze, Gehwege sind vorzugsweise mit
wasserdurchlassigen Beldgen zu gestalten (Schotterrasen, Rasengittersteine, Mineralbeton,
Pflaster mit breiten Fugen u.a.m.)

2. Sicherheitszone Starkstromleitung
Es wird auf die einschlagigen Sicherheitsbestimmungen und DIN-Normen bei Bebauung
in der Sicherheitszone der bestehenden Starkstromleitung verwiesen. Baupléne sind
frihzeitig der e-on vorzulegen und abzustimmen.

3. Bodendenkmaler
Es wird darauf hingewiesen, dass archaologische Bodenfunde sowie Bodendenkméler,
die bei den Bauarbeiten zutage treten, der gesetzlichen Meldepflicht unterliegen und dem
Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege unverziglich bekannt zu machen sind.

4. Landwirtschaft
Es wird darauf hingewiesen, dass Larm-, Geruchs- und Staubbelastigungen aufgrund der
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen nicht auszuschlieBen
sind und geduldet werden mUssen.

5. Das Planungsgebiet soll mit Erdgas versorgt werden. Die Trassenflhrung ist mit den
Versorgungstrégern abzustimmen.

6. Deutsche Bahn - siehe Hinweise in der Begriindung

Verfahrensvermerke:

im Rathaus Furstenzell éffentlich ausgelegen. Ort und Zeit seiner Auslegung wurden
ortstblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln am 0&. 2228, bekannt gemacht. Der
Markt hat mit Beschluss vom 4§.63 .2=8diesen Bebauungsplan gemaB § 10 Abs. 1 BauGB
und Art. 81 Abs. 2

BayBO als Satzung beschlossen.

Flrstenzell, 04.03 . 200y
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Der Bebauungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung geman § 10 Abs. 3 BauGB,
das ist amQ4.8%,X%R rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan hat vom4-63: 263 bis £6,e¥. 308
im Rathaus Furstenzell éffentlich ausgelegen. Der Satzungsbeschluss des
Bebauungsplanes sowie Ort und Zeit seiner Auslegung wurden ortstblich durch Anschlag
an den Gemeindetafeln amo4:0%:4%3 bekannt gegeben.

GemanB § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuches ist eine Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften des Baugesetzbuches beim Zustandekommen eines Bebauungsplanes
unbeachtlich, wenn sie im Falle einer Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3
BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, im Falle einer Verletzung des in §
214 Abs. 2 BauGB bezeichneten Vorschriften Uber das Verhéltnis des Bebauungsplans
und des Flachennutzungsplans sowie im Falle von Abwéagungsmaéngeln nach § 214 Abs.
3 Satz 2 BauGB nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des
Bebauungsplans gegenlber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung
begrindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 des Baugesetzbuches (iber
die fristgemaBe Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriche fir Eingriffe in eine
bisher zuldssige Nutzung durch diesen Bebauungsplan und Gber das Erléschen von
Entschadigungsansprichen wird hingewiesen.

Furstenzell, f¥.c3.2co
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