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REGELSCHNITT PLANSTRASSE A
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A. FESTSETZUNGEN

1. Grenzen

1.1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

2. Art der Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet gem. §4 BAUNVO
GRZ und GFZ wie in Nutzungsschablone

Sondergebiet gem. §11 BauNVO
GRZ und GFZ wie in Nutzungsschablone

SO

3. MaB der baulichen Nutzung
0,3

3.1 Maximal zuldssige Grundflichenzahl (GRZ)

0,6

3.2 Maximal zuldssige GeschoBflichenzahl (GFZ)

3.3 Zahl der VoligeschoBe als Hochstgrenze

4. Bauweise, Baugrenzen und Baulinien

A

4.1 Es sind Einzel— oder Doppelhduser zuldssig

0 4.2 Offene Bauweise

4.3 Baugrenze

4.4 Verhdltnis der Baukdrperproportion 1:1.5 ist anzustreben
(Hausbreite zu Hausldnge)
ErdgeschoB + Obergescho8

4.5 AuBenwdnde und Oberflachen
Konstruktion AuBenwdnde: HochstmaB an Energieeinsparung
Massiv— und Leichtbauweisen zuldssig

Unzuldssig sind: — auffallend unruhige (Zier—)Putze
— Kunststoffverkleidungen
— Ornamentstrukturgldser

AuBenwidnde ohne Fenster sind mit einer Fassaden—
begriinung zu versehen. Als Richtwert gilt:

1 Pflanze je 2 m Wandfldache

Auch Fassaden mit Fenster sollten in Anbetracht der
positiven Skologischen Wirkung insbesondere auf das
Kleinklima mit geeigneten Kletter— oder Rankpflanzen
begriint werden. Fiir rankende und schlingende Pflanzen
mussen entsprechende Kletterhilfen angebracht werden.

4.5 Farb— und Fassadengestaltung
Anstriche in sehr dunklen oder sehr grellen Farbtdnen
sind nicht zuldssig

Zugunsten eines ruhigen Erscheinungsbild des Baukdrpers
ist die Vielfalt der zu verwendeten Materialien
zu beschrdnken

5. Zahl der Wohneinheiten
Pro Wohngebdude sind max. 2 Wohnungen zuldssig. Dies
gilt auch fiir eine Doppelhaushdlfte und fiir ein Einzelhaus.
Je Gebdude sind mind. 2 Garagen (Stellpldtze) bzw.
mind. 2 Stpl. je Wohneinheit zu errichten. (Einzelhduser
und Doppelhdiuser).

6. Ddcher der Hauptgebdude

6.1 Vorgeschlagene Firstrichtung parallel zur
Langsrichtung des Gebdudes ist zwingend
einzuhalten

6.2 Dachform und Dachneigung

Je nach Wahl des Gebdudetyps wird folgendes festgesetzt:

Typ 1: (ErdgeschoB + DachgeschoB)
Satteldach (SD): 30-38', Ziegel o. Betondachsteine

Typ 2: (ErdgeschoB + ObergeschoB)

Satteldach (SD): 19-27°, Ziegel o. Betondachsteine
Typ 3: (UntergeschoB + ErdgeschoB)

Betrdgt die Geldndeneigung mehr als 1,50 m auf

die Gebdudetiefe ist diese Bauweise zu wdhlen.
Satteldach (SD): 30-38°, Ziegel o. Betondachsteine

Wandhohe ObergeschoB 2,40 — 3,00 m (Oberkante
Rohdecke — Oberkante Pfette)
6.3 Die Dachdeckung hat mit naturroten Dachziegeln oder
Dachsteinen zu erfolgen

6.4 Dachaufbauten

Nur zuldssig bei Typ 1 + 3

Als Dachaufbauten sind je Gebdudeseite bis zu zwei
Giebelgauben zuldssig. Die Breite der Gauben darf
maximal 1,10 m betragen. Zuldssig sind nur stehende
Giebelgauben mit einer Ansichtsfliche von max. 1,75 qm.
Abstand vom Ortgang und untereinander mind. 2,00 m.
Aneinandergereihte Dachgauben sind unzuldssig.

6.5
6.6

Dacheinschnitte sind unzuldssig
Dachfldchenfenster/ Nebengiebel/ Zwerchgiebel

Dachflachenfenster sind bis zu einer GréBe von 1.5 gm
zuldssig : :

Maximal 2 Stiick pro Gebdudeseite

Randabstand zum Ortgang: mind. 2 m

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

Nebengiebel zur Gliederung des Baukdrpers in gleicher
Dachneigung sind erwiinscht, untergeordnete Vorbauten
und Pultddcher innerhalb der Baugrenzen sind zuldssig.
Zwerchgiebel sind zuldssig bis max. 1/3 der Gebdudeldnge
des Hauptkérpers. Pro Dachfldche ist max. ein Zwerchgiebe

zuldssig, der mittig im Gebdude liegt. Die Dachneigung
des Zwerchgiebel muB steiler als die des Hauptdaches sein,
Der First des Zwerchgiebels muB mind. 50 cm unter dem

First des Hauptdaches liegen.

Kniestock

Kniestock iiber Decke ObergeschoB: max. 50 cm
(OK Rohdecke — OK Pfette% .

6.7

7. Garagen und Nebenanlagen

7.1 Garagen und Nebengebdude sind dem Haupt-—
gebdude anzupassen

7.2 Anbauten sind entweder dem Hauptdach anzupassen oder

Pultdach (PD) 5 — 10° Blecheindeckung

7.3 Die Wandhche gemessen gemdB Art. 6 Abs. 3,
S.2 und 3 BayBo.
Typ 1: max. Wandhdhe: 4,30 m
Typ 2: max. Wandhdhe: 6,00 m
Typ 3: max. Wandh&he: bergseits 3,25 m
max. Wandhohe: talseits 6,00 m

8. Lage und Geldnde

@

Hohenlage der Gebdude

Das Urgeldnde und der geplante Geldndeverlauf ist im
Eingabeplan einzutragen

Die Oberkante des Erdgeschoeniveous darf max. 30 cm
Uber dem natiirlichen Geldnde — bergseitig — liegen
Sockelbereiche sind mdglichst unauffdllig zu gestalten,

d.h. sie sind in Farbe und Oberfldchenstruktur den
Fassadenfldchen anzugleichen

8.2 Geldndegestaltung

Das natiirliche Geldnde ist mdglichst zu belassen
Abgrabungen und Anbdschungen sind zu minimieren
Der AnschluB an benachbarte Grundstiicke und an
Verkehersflachen ist weich, d.h. ohne steile Bdschungen
oder Stiitzmauern zu gestalten (Geldndemodellierung)

Ausnahmsweise zugelassen werden Stiitzmauern
Boschungen am Gebdude, zur Errichtung von Wohnterrassen g
bis max. 125 m Hohe in einem Abstand von der tal—
seitigen nze von mind. 5,0 m.

f
s

®

9. Einfriedung
zuldssig sind:

geschnittene Hecken aus heimischen Laubgehdlzen,
Hohe max. 1,50 m (siehe Griinordnung)

Holzzdune, Hohe 1,50 m, naturbelassene senkrechte
Latten und ohne Sockel

Maschendrahtzaun mit Hinterpflanzung zwischen privaten
Baugrundstiicken

Grundsdtzlich sollte auf Einfriedung verzichtet werden,
zugunsten eines groBziigigen zusammenhdngenden
Grinbereichs

10. Verkehrsfldchen

y /

10.1 Offentl. StraBenverkehrsfldchen
mit Gehweg und Parkfldchen

10.2 Eigentiimerweg (privat)

E+R 10.3 Offentlicher FuB— und Radweq
10.4 StrdBenbegrenzungslinie
10.5 Die Ausdehnung befestigter Fldchen ist auf das not-—

wendigste MindestmaB zu begrenzen

StraBenflichen: — Asphaltbelag
— Pflasterbelag

10.7 FuBgdngerbereiche und Pldtze

Es sind wasserdurchldssige Beldge zuldssig:
— Natursteinpflaster
— Natursteinplatten
— Betonpflaster (Quadrat— oder Recht—
eckform)
— Betonplatten
— Wassergebundener Belag

10.8 Stellpldtze

Stellpldtze sind mit wasserdurchidssigen Beldgen zu
gestalten: — Wassergebundener Belag

— Betonpflaster mit Rasenfuge, grau
Natursteinpflaster (Granit) mit Rasenfuge
Rasengittersteine
Schotterrasen

|

I

,Gefﬁrbtes Betonpflaster ist unzuldssig

70 10.9 Sichtdreieck mit Angabe der Schenkelldinge

OW 70/10 m — innerhalb der Sichtfelder darf die
1

Sicht ab 0,8 m iiber die StraBenoberkante
durch nichts behindert werden.

— — — —10.10 Abstandslinie zur StaatsstraBe.
Der Abstand zum geplanten Gebdude betrdgt
mind. 16,0 m.

11. Hauptversorgungs— und Hauptwasserleitung

0O

11.1 Unterirdische Versorgungsleitung (Strom)

OXO—C-| 11.2 Unterirdische Wasserleitung

12. Griinordnung

Offentlicher Kinderspielplatz

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Erhaltung
von Natur und Landschaft

7 8

zu erhaltende Bdume

zu pflanzender Laubbaum in Rahmen der
ErschlieBung

zu pflanzender Obstbaum, Standort innerhalb des
Grundstiicks freigestelit

@)

zu pflanzende freiwachsende Hecke aus
heimischen Laub-Straucharten
mindestens 2-reihig, Pflanzabstand ca. 1,20 m

Hohe 60 — 150 cm

freiwachsende Hecke wie vor, jedoch Pflanzung
freigestellt

Bei Anpflanzungen sind zum ndchstgelegenen Fahrbahnrand
der StaatstraBe folgende Mindestabstdnde

Straucher mit einem Stammdurchm. bis 0,1 m mind. 6,0 m
Bdume mit einem Stammdurchmesser >0,1 m mind. 10,0 m

einzuhalten, soweit die Sichtdreiecke keinen groBeren Abstand
erfordern.

12.1 Die nicht iiberbauten Fldchen der Grundstlicke, mit Aus—
nahme der Fldchen fiir Stellpldtze, Wege, Zufahrten sind
zu bepflanzen oder anzusden
Die Bepflanzung hat grundsdtzlich mit heimischen stand-—
ortgerechten Bdumen, Strduchern und Stauden zu erfolgen
Der Anteil an Koniferen und "nichtheimischen” Gehdlzen
darf 10% der Gesamtstiickzahl nicht lberschreiten
Als Bdume sind nur heimische Arten zugelassen

Geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen sind innerhalb des
Geltungsbereichs gestattet, jedoch nicht entlang der
Grenzen des Geltungsbereichs

12.2

Geldndebedingte Stiitzmauern sind einzugriinen durch
Pflanzung von Gehdlzen oder Stauden in vorgelagerten
Pflanzflachen oder durch die Verwendung lberhdngender
Arten

123

12.4 Pflanzenarten sind fiir folgende Bereiche festgelegt:

Baumreihe entlang StaatsstraBe 2118
Tilia cordata — Winter—Linde, Hochstamm, 3xv, mDB,

STU 20 - 25

Baumreihe entlang PlanstraBe A
Prunus avium “Plena” — Vogel—Kirsche, Hochstamm, 3xv,

mDB, STU 18 — 20

mreihe entlang der Ostgrenze
g;:lus spec. = Mgstbirne, Hochstamm, 3xv, STU 14 - 16

Einzelbaum Spielplatz
J:ngans regia — WalnuB, Hochstamm, 3xv, STU 12 - 14

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

12. ¢
* und Landschaft sind folgende MaBnahmen durchzufiihren:

Mostbirnbaumreihe : : :
Die Landschaftsbildprdgende Mostbirnbaumreihe ist nach

bis zum Ende des Geltungsbereichs zu ergdnzen.
E;:wrdse{:'eif:n von ca. 1,50 m beidseits der Baumreihe
sollte weiterhin extensiv gepflegt werden, d.h.
2-3—malige Mahd pro Jahr. ' . ;
Erforderliche Bau— bzw. Schachtungsarbeiten im Bereich

der Baumreihe sind gem. DIN 18920 "Schutz von Bdumen
Pflanzbestdnden und Vegetationsfldchen bei Bau-
maBnahmen” durchzufiihren

Pflanzqualitagt: verpflanzte Strducher, 3 — S Triebg,

13. Fldchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflegq
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
wird eine Teilfliche der FI.Nr. 884 der Gemarkung Flirsten-
zell mit einer Fldche von ca. 1500 m? 2

als Ausgleichsfldche festgelegt. Das Grundstiick :

FI.Nr. 884 liegt ca. 800 m siidlich des Geltungsbereichs.

Als AusgleichsmaBnahmen werden festgesetzt: -

— Umstrukturierung der intensiven Ackernutzung, derzeit
Mais, in extensiv gepflegtes Griinland

— Bei Realisierung des derzeit nicht benutzten, im Lage—
plan dargestellten Weges ist dieser an den Rand der
Ausgleichsfldche zu verlegen.

14.
14.1

SCHALLSCHUTZ (Paragraph) Abs. 1 Nr. 23

Die Schallschutzuntersuchung des Ingenieurteams
Hoock + Farny vom 25.06.1999 ist Grundlage der nach—
folgend beschriebenen Festsetzung.

Kennzeichnung von Fassaden mit besonderer Schallab—
schiermung.

’

14.2

a) In den Wohngebduden auf den Parzellen Nr. 13 mit 16
sind sdmtliche Rdume, die dem nicht nur voriibergehenden
Aufenthalt von Menschen dienen (z.B. Schlaf—, Wohn-—,
Kinder— und Arbeitszimmer), ausnahmslos so anzuordnen,
daB deren Beliiftung durch Fenster—, bzw. Tiroffnungen
in den straBenabgewandten Gstlichen GebdudeauBenwdnden
oder Dachfldchen vorgenommen werden kann.

b) Ersatzweise kann mit Einwilligung der Genehmigungsbehdrdg
auch dem Vorbau von verglasten Wintergdrten an den
straBenzugewandten Fassaden der Wohngebdude Nr. 13 mit
16 zugestimmt werden, wenn gewdhrleistet ist, daB sdmtl.
zur Beliiftung von Aufenthaltsrdumen notwendigen AuBen—
wandéffnungen hinter diesen Winteraarten zu liegen komme

und daB die Aufenthaltsrdume durch eine massive Zwischer
wand vom Wintergarten getrennt sind.

Wintergarten o.d. als passive Schallschutzvariante:

An der dem Emitenten zugewandten Seite (in diesem Fall
die Fassade) ist liber mind. 2/3 der Gebdudefassade und
liber die gesamte Hohe des Gebdudes ein Vorbau in Form
eines verglasten Wintergartens 0.4d. entsprechend der
Mindestschallschutzklasse || zum Schutz der dahiter be—

findlichen Wohn—, Aufenthalts— oder Schlafrdume zu er—
richten.

Zwischen diesem Vorbau und den dahinterbefindlichen
Rdumen ist eine dahinterliegende zweite Verglasung o.d.
entsprechend Schallschutzklasse Il zu errichten.

Die Ubrigen Rdume an der dem Emitenten zugewandten
Seite diirfen nur untergeordnete Rdume sein (Toilette,
Kiiche 0.d.), wenn diese befenstert ist.

14.3 Die Garagen der Parzellen Nr. 13 mit 16 sind liickenlos
an die Wohnhduser anzuschlieBen.

AUSSCHNITT LAGEPLAN
M 1:5000

15. Ergdnzungen und Empfehlungen

Denkmalschutz

Bei Durchfilhrung der BaumaBnahmen sind die Be—
stimmungen des Denkmalschutzgesetzes zu beachten und |
evtl. zu Tage kommende Keramik—, Metall— oder Knochen
funde umgehend dem Landratsamt oder dem Landesamt i
zu melden. :

Energienutzung

Die Bauwilligen sind gehalten, die Ziele der kommunalen

AGENDA 21 umzusetzen. Insbesondere sind bei der Planunq

zu beriicksichtigen:

— Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen

— Rationelle Energieversorgung durch das Ausschopfen
von technischen Einrichtungen

— Maoglichkeiten zur Einsparung von Strom

Der Erwdrmung des Brauchwassers durch regenerierbare

Energiequellen (Grundwasserwdrmepumpen, Sonnen—

kollektoren) oder Stromerzeugung iiber Photovoltaikanlagen

ist zu empfehlen.

Oberfldchenwasser /Regenwassernutzung

Bearbeitung Bebauungsplan: Bearbeitung Griinordnungsplan:

mitschelen + Peter Kitzmidiller

architekten Landschaftsarchitekt
neuburgerstr, Digl. Ing. Univ.
94032 Mittelstr. 1

94034 Passau

Tel.. 0851/46747
Fax.: 0851/41321

tel.:
ok

Passau, den 15.07.1999

gedndert am 18.11.1999

Es wird empfohlen, das auf Dachflichen anfallende Wasser
in Zisternen aufzufangen (Inhalt mind. 6 m3) und fiir
WC-Splilung, Gartenwasser usw. zu nutzen.

e A kg Y

Gewdsser/ Grundwasser

ErfahrunsgemdB ist in den Tallagen von hdéheren Grund—
wasserstdnden auszugehen. In Hanggebieten ist mit dem
Anschneiden von Schichtenwasser zu rechnen, wogegen bei
den einzelnen Vorhaben Vorkehrungen zu treffen sind.

i

Im Bereich gréBerer baulicher Vorhaben sollten ent—
sprechende Baugrunduntersuchungen und Grundwasserbe—
obachtungen durchgefiihrt werden.

Versorgungstrdger

Hinweis zur Strom— bzw. Medienversorgung (allgemeine
Anforderungen):

Die DIN 1998 ist zu beachten. Bei Unterschreitung der
Mindestabstdnde von Leitungen bei Baumbepflanzungen
von 2,50 m sind geeignete SchutzmaBnahmen z.B Schutz—
rohre, etc. gemdB dem “Merkblatt iiber Baumstandorte
und unterirdische Ver— und Entsorgungsanlagen” vorzu-—
sehen. Bei BaumaBnahmen sind die Unfallverhiitungsvor—
schriften der Berufsgenossenschaft, der Feinmechanik und
Elektrotechnik fiir elektrische Betriebsmittel (VBG 4) und
die darin gefilihrten VDE—Bestimmungen.

B. HINWEISE

Bt
o

. Private Fldchen die nicht eingefriedet
werden diirfen (Garagenvorfldchen)

vorgeschlagene Gebdude

vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

5 —

MARKT FURSTENZELL
BEBAUUNGSPLAN "REHSCHALN-SOD"

Verfahrensvermerke:

Der Bebauungsplan-Entwurf vom 15.07.1999 hat mit Begriindung vom 22.09.1999
bis 22.10.1999 im Rathaus Furstenzell éffentlich ausgelegen. Ort und Zeit seiner
Auslegung wurden ortstblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln am 14.09.1999
bekanntgemacht. Der Markt hat mit BeschluB vom 18.11.1999 diesen
Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 91 Abs. 3 BayBO als Satzung
beschlossen.

Furstenzell, 26.01.2000 MARKT, FURSTENZELL

Der Bebauungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3
BauGB, das ist am 26.01.2000 rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan hat vom
26.01.2000 bis 10.02.2000 im Rathaus Furstenzell offentlich ausgelegen. Der
SatzungsbeschluR des Bebauungsplanes sowie Ort und Zeit seiner Auslegung
wurden ortsublich durch Anschlag an den Gemeindetafeln am 26.01.2000

bekanntgegeben.

GemaR § 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 und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften
nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes
gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind, oder im Falle von
Abwagungsmangeln nicht innerhalb von sieben Jahren seit Bekanntmachung des
Bebauungsplanes gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Der
Sachverhalt, der die Verletzung oder die Mangel begrinden soll, ist darzulegen
(§ 215 Abs. 2 BauGB).

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 des Baugesetzbuches
uber die fristgemaRBe Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriiche fur
Eingriffe in eine bisher zulassige Nutzung durch diesen Bebauungsplan und tber das
Erléschen von Entschadigungsanspriichen wird hingewiesen.

Furstenzell, 11.02.2000 MARKT FURSTENZELL
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