I 81 N A a A
S f/é@;"‘?’lﬁ =

.

VARG

e - JES
@ifm { RS

ANDERUNSG ZUM  BEBANUNGSEL AN

LS R e < 1 S e o R = e M1 ¢ 100D

DECKBLATT NR.31

MARKTGEMEINDE FURSTENZELL
LANDKREIS PASSAU

ENTWURFSVERFASSER VORENTWURF
2. 2. 1gse

K. LEHNER, DIPL.ING.FH 372 2D
HERZOG-HEINRICH-STR. 2 oo
8399 GRIESBACH/ROTTAL PN
GEANDERT  GEM GEMEINDERATSBE SCHLUSS
LANDBRECHT + WAGMANN V27 4 1058
DIPL.ING.ARCHITEKTEN ¢ 15, 2. 1980

ISABELLASTRASSE 13 i
8000 MUNCHEN 40






KAPITEL ,B

2. ERGANZUNG PLANZEICHEN ( NUR FUR GELTUNGSBEREICH D.ANDERUNG )

2.1. GEBIET FUR GEBAUDE MIT BESONDEREM NUTZUNGSZWECK

Al

PP

RESONDERFR NUTZUNGSZWECK
VEBKEHRSFLACHEN UND GRiNT! ACHEN

JFFENTLTCHER FUSSY
OFFENTLICHE GRI'NFLACHE

WEROCN DARF

RIVATI tl- BZW. GRUNFL

ABGRENZUNG VON NUTZUNCSBERETICHEN

ALTENWOHN- UND PFLEGEHEIM

ACHE, DIC NICHT EINGEZAUNT

2.3. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, LAUWFTSE, BAUGRENZEN
PR MAX. ERDCFSCHOSS + 1 NBERGES(HOSS
PRS2l MAX. ERDGESCHOSS + 2 OBERGESCHOSSE

BAUGRENZF

AU 3 SATTELOACH, FTRSTRLCHTUNG BINDEND
P UL TDACH

i MAX. LULASSTGE TRAUFHOHE, Bl OGEN AUF GELANDEKOTE +100

| DER NORDtCKE DES GHUNDSTUCKS FL.NR. 262

v OK FFB CRDGESCHOSS ( EINGANCSHOHE )

3 FESTSFTZUNG- GEL ANDEOBLHKANTE BEZUGEN AUF GELANDE-

n KOTL « 100 AN ULt NORDECKL LS GRUNDSTUCKS

< HH. 282

i | FL ¢ FUR T1I {AGEN

il _ACHEN UFFENE BLATZF

= SIUI/MAUER
» AHRT . wINGEND

I (BELAKIFKOTE + 1000 NACH AUFMASS.TNG. BURO GRUBER)

2640 BEFFLANZUNG

o) PF1 ANZSCHEMA A FUH OFFENILICHE STELLPLATZE

b

e PFLANZ (1EMA B FiR PRIVATE STELIPLATZFLACHEN

<)
3. LRGANZUNG © LANLICH! HINWETSE
.8. VCRSORGUNGSE /1 TCHTUNGEN
S BESTEH! NDE ERDKARFLLEIT

Verfahrensvermerke

1.

Der Marktgemeinderat FUrstenzell hat in der Sitzung vom 2.2.87
die Anderung des Bebauungsplanes im Bereich des Grundsticks
F1.Nr. 262 beschlossen. Der AufstellungsbeschluB wurde am

0F ¢2 89 ortsiblich bekanntgemacht.

Der Vorentwurf zur Anderung wurde am 17.2.1989 gemal’
§ 3 Abs. 1 BauGB in einer Burgerversammlung Offentlich darge-
legt und erﬁgtert.

Furstenzell, den Of. 93-&?

Crzes.

(1.BUrgermeister)

Der Entwurf zur Anderung in der Fassung vom 27.2.89 wurde
mit der Begrindung in der Fassung vom 27.2.39 gemal

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.3.89 bas 24.4.89
aufgrund des Auslegungsbeschlusses des Marktgemeinderates mit
der ortsUblichen Bekanntmachung vom 9.3.89 offentlich
ausgelegt.

Die Beteiligung Trdger o6ffentlicher Belange erfolgte nach
§ 4 Abs. 2, gleichzeitig mit dem Verfahren nach § 3 Abs. 2.
Firstenzell, den 2504 5f

(1. Birgermeister) .

Der Marktgemeinderat hat. am 26.04. \90 die B-Plan-Anderung in
der Fassung /$. ¢/ . §o gemdB § 10 BauGB als Satzung und die
Begrindung zu dem Plan beschlossen.

Firstenzell, den 44& dﬂ?:ﬁc>

e, BUrgermeister)l
L

Die Durchfuhrurg‘?gs Anzeigeverfahrens gem. § 11 Abs. 3 BauGB
wurde am ortsiblich bekanntgemacht. Die B-Plan-
Anderung mit der Begrindung wird seit diesem Tag zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten. Die B-Plan-Anderung ist damit nach

§ 12 BauGB rechtsverbindlich. Auf der Rechtsfolge der §§ 44
Abs. 3 und 214 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

n 26 06 9o

FUrstenzell ,,

(1. BUrgermeister)
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DECKBLATT NR. 31

GELTUNGSBEREICH DER ANDERUNG: FL. NR. 262 (ehem. Sportplatz)

GEBIET FUR GEBAUDE MIT BESONDEREM NUTZUNGS-
ZWECK / OFFENTL. GRUNFLACHE MIT FUSSWEGE-
VERBINDUNG ,

BEGRUNDUNG

Entwurfsverfasser:

K. Lehner, Dipl.Ing:.FH Landbrecht + Wagmann
Herzog-Heinrich-Str.2 Dipl.Ing.Architekten
8399 Griesbach/Rottal IsabellastraBe 13/III

8000 Minchen 40

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

a) Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt gemas
§8§ 3 Abs. 1/2, 4 Abs. 2.

b) Das Gebiet ist im bisherigen B-Plan als Misch-
gebiet festgesetzt.
Eine Anderung dieser Festsetzung erfolgt nicht.

c) Im genehmigten F-Plan ist das Planungsgebiet
ale Mischgebiet dargestellt.

d) BeschluB des Marktgemeinderates zur Anderung
des B-Planes vom 2.2.89.

2. GroBe und Beschaffenheit des Gebietes

Das Grundstick Fl. Nr. 262 liegt an der Bahnhofstra-
Be in unmittelbarer N&he der unter Denkmalschutz
stehenden Klosteranlage. Die Entfernung vom Rathaus
betradgt ca. 200 m. .

Das Gelande f&l11lt von SUdwesten nach Nordosten zur
BahnhofstraBe um ca. 8 m.

Aufgrund der friheren Nutzung als Sportplatz ist

das natlirliche Geladndeprofil stark verindert.

Baumbestand:
Entlang der westlichen und sidlichen Grundsticks-

grenzen ist gemischter Baumbestand (Birken, Fichten)
vorhanden.



Bauliche Nutzung

Das Grundstick ist im rechtsgiltigen B-Plan als
Mischgebiet festgesetzt.

Auf dem Grundstick soll ein Altenwohn- und Pflege-
heim errichtet werden. (BauGB § 9 Abs. 1.9, sh.
auch stadtebauliche Erlauterung.)

In Verlangerung des Birkenweges wird eine o6ffent-
liche FuBwegeverbindung zur Ortsmitte geschaffen.

Der nordwestliche Teil des Grundstickes wird
als 0ffentliche Griunflache festgesetzt.

ErschlieBung unverandert

Stadtebauliche Erlauterung

Im Rahmen der. vorbereitenden Untersuchungen nach
BauGB lassen sich fir das Grundstick Fl1. Nr. 252
folgende Ziele entwickeln:

Errichtung eines dffentlichen FuBweges zwischen
Birkenweg und Marienplatz als wesentliche FulB-

wegeverbindung der suddlichen Ortserweiterungen

mit der Ortsmitte.

Stadtebauliche Betonung des Kreuzungsbereiches

der FuBwegebeziehung mit der BahnhofstraBle durch
Ausbildung einer offentlichen Grinflache entlang
der BahnhofstraBe auf Grundstick 262, im Zusammen-
hang mit den Grinfldchen der Klosteranlage.

Die Lage an einer wesentlichen innerdrtlichen
FuBwegebeziehung und die Nachbarschaft des
Klosterbereiches fihren zu einer gesteigerten
stddtebaulichen Bedeutung des Grundsticks.

Differenzierte Festsetzungen zur Nutzungsart wund
Ausbildung der Bebauung und Freifl&dchen erschei-
nen deshalb aus staédtebaulichen Uberlegungen not-
wendig.

Besondere Gebdudenutzung als
Altenwohn- und Pflegeheim

- besonders gute FuBwegeanbindung an den Orts-
kern (6ffentliche Einrichtungen und Einrichtun-
gen des taglichen Bedarfs)

- Integrationsmdglichkeit in vorhandene
Wohnbebauung

- Einrichtung von dffentlichem Interesse 1in
stddtebaulich bedeutender Lage

- Bedarf von Altenwohn- und Pflegeplétzen
in Firstenzell.
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Bebauung

- Wichtige Ubergangszone der Siedlungsstruktur
der suUdlich angrenzenden Wohngebiete zur grof3-
mafistablichen Baustruktur des Klosterbereiches
im Ortskern

- Einfigung in schwierige Gelandesituation
(kinstlich veranderter Geldndeverlauf wegen
friherer Sportplatz-Nutzung)

Anschlisse an Nachbargrundsticke,
FuBwege und umliegende StraBen.

Freiflachen

Gestaltung der privaten Freiflachen in Abstimmung
mit den O0ffentlichen Freifléachen.



Weitere Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet (MI) gemdB § 6 BauNVO

w4
Besonderer ‘Nutzungszweck geméaf
§ 9 - 1.8 BauGB:
Altenwohn- und Pflegeheim

Besonderer Nutzungszweck geméaB
§ 9 - 1,15 BauGB:
Offentliche Grinflache

MaB der baulichen Nutzung

Die Zahl der Vollgeschosse ist fir
die einzelnen Gebdude im Plan fest-
gesetzt.

Bauweise

Offene Bauweise

Firstrichtung

Die Firstlinien sind im Plan fest-
gesetzt.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Hohenfestsetzungen

Die maximalen Traufhdhen sind im
Plan festgesetzt.

Die Hohenlage des Erdgeschosses (0K
FFB am Eingang) ist ebenfalls im
Plan festgesetzt.

Festsetzungen von Gelidndehdhen sind
bindend.
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Gebaudequerschnitt

Aus stadtebaulichen Grinden wird die
Gebdudetiefe auf b = 14,5 m begrenzt.

Anbauten, wie z. B. Balkone, Erker,
Lichterker von Untergeschossen sind
Uber diesen Querschnitt hinaus, auch
auBerhalb der Baugrenzen (BauNVO

§ 23/2) bis zu einer Tiefe von 1,5 m
zulédssig.

Dachneigung, Dachiberstand, Deckungs-
material:

Zuléséig sind Satteldédcher mit einer
Dachneigung von 28 °,

Dachibgrstadnde sind unzulédssig.

Hauptdéacher éind mit rotem Ziegel zu
decken. Vordédcher und Anbauten kénnen
in Blech gedeckt werden.

Kniestock

Kniestdcke sind unzuléssig.

Dachgauben

Dachgauben und Dacheinschnitte sind
unzulédssig.

AuBenwdnde und Mauern

AuBenwénde und Mauern sind zu verputzen.
Gemusterte Putzarbeiten, sowie die Aus-
bildung von sichtbaren Sockeln sind
nicht zuléadssig.

Fenster und TUren

Fenster und TOren mit einer Breite
von Uber 1m missen vertikal geteilt
sein.

Tiefgaragen, Stellplétze

Tiegaragen und Stellpldtze sind auBer-
halb der hierfir festgesetzten Fléchen
nicht zulassig.

Tiefgaragen auBerhalb von Geb&uden
sind zu begrinen und deshalb mit einer
Erdiberdeckung von mind. 0,60 m
auszufihren.

Rampen auflerhalb von Geb&duden sind
nicht zuléassig.



Einfriedungen

Zur Einfriedung privater Grundsticke
sind Maschendrahtzaune mit 1,0 bis

1,2 m Hohe zuléssig. Die Zaune liegen
grundsatzlich 1 m hinter der Grund-
sticksgrenze und sind auBenliegend be-
pflanzt.

Nicht einz&unbare private Freifléchen
sind im Plan mit Signatur gekennzeilch-
net.,

Private Freiflachen

Die privaten Freiflédchen sind durch-
gehend gértnerisch zu gestalten. Die
Gestaltung ist mit den angrenzenden

offentlichen Grinflédchen abzustimmen.

Zu jedem Bauvantrag ist ein qualifizier-
ter Freiflédchengestaltungsplan zu er-
stellen.

Vorhandene B&ume sind nach Art und
GroBe in einem Bestandsplan darzustel-
len.

- Gelandeverlauf

Uber die im B-Plan gekennzeichneten
Stellen hinaus sind StiUtzmauern im
Gelédnde unzuléassig.

- Die Bodeniberdeckung Uber Tiefgara-
gen soll 0,60 m betragen.

- Vegetation
Fir die Bepflanzung sind nur stand-
ortgerechte Laubgehdlze zu verwenden.

Im Bereich von Stellpldtzen sind Baume
nach Pflanzschema B zu pflanzen:

- Feldahorn - Acer campestre
- Hainbuche - Carpinus Betulus
- Mehlbeere - Sorbus aria

Offentliche Grinflachen

Im Bereich von Stellplatzen sind Baume
nach Pflanzschema A zu pflanzen:

- Traubeneiche - Quercus petraea
- Winterlinde - Tilia cordata
- Bergahorn - Acer pseudoplatanus

Laubbdume sind nach Mdglichkeit zu er-
halten. Der vorhandene Nadelbaumbestand
kann im Zuge der Umgestaltung durch
standortgerechte Laubbaume ersetzt wer-
den.



