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VERFAHRENSVERMERKE

- AufstellungsbeschiuB3 (§2 Abs.1 BauGB)
- Bekanntmachung Amtstafel

- vorgezogene Birgerbeteiligung (§3 Abs.1 BauGB)
- Fachstellenbeteiligung (§4 Abs.1 BauGB)
- Prifung, Anregungen und Bedenken

- Entwurf gebilligt / AuslegungsbeschluB

- Gffentliche Auslegung (§3 Abs.2 BauGB)
Fachstellenbeteiligung (§4 Abs.2 BauGB)

- Prufung, Anregungen und Bedenken

- Erneute Billigung / AuslegungsbeschluBB
- offentliche Auslegung

Fachstellenbeteiligung
- Satzungsbeschluf3

25.03.1999
06.05.1999

23.08.-23.09.1999
20.08.-23.09.1999
07.10.1999
07.10.1999

11.11.-13.12.1999
16.12.1999

16.12.1999

28.12.-11.01.2000




Verfahrensvermerke:

Der Bebauungsplan-Entwurf vom 07.10.1999 hat mit Begriindung vom 11.11.1999
bis 13.12.1999, der Bebauungsplan-Entwurf vom 16.12.1999 hat mit Begriindung
vom 28.12.1999 bis 11.01.2000 im Rathaus Firstenzell 6ffentlich ausgelegen. Ort
und Zeit seiner Auslegung wurden ortsiblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln
am 03.11.1999 und 20.12.1999 bekanntgemacht. Der Markt hat mit Beschlu® vom
13.01.2000 diesen Bebauungsplan gemall § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 91 Abs. 3
BayBO als Satzung beschlossen.

Furstenzell, 24.01.2000

MARK] FURSTENZELL

Holl
1. Birdermeister

Der Bebauungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung gemafl® § 10 Abs. 3
BauGB, das ist am 24.01.2000 rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan hat vom
24.01.2000 bis 08.02.2000 im Rathaus Furstenzell o6ffentlich ausgelegen. Der
Satzungsbeschlull des Bebauungsplanes sowie Ort und Zeit seiner Auslegung
wurden ortsiblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln am 24.01.2000
bekanntgegeben.

Gemal § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuches ist eine Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriffen 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 fristgemale Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriiche fir
Eingriffe in eine bisher zuldssige Nutzung durch diesen Bebauungsplan und (ber das
Erldschen von Entschédigungsanspriichen wird hingewiesen.

Furstenzell, 09.02.2000

MARKT FURSTENZELL

Holle
1. Blrg e
ﬁ
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Praambel:

Der Markt Furstenzell erlalt aufgrund § 2 Abs. 1, § 9 und § 10 BauGB, Art. 91
BayBO und Art. 23 Gemeindeordung fur den Freistaat Bayern, diesen
Bebauungsplan als Satzung.

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Dieser Bebauungsplan ersetzt samtliche raumlich im Geltungsbereich
liegenden Teile bestehender, rechtskraftigen Bebauungsplane.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

WA

w

GA, N

Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO. Ausgeschlossen
sind Nutzungen geman § 4 Abs. 3 Nr.1, 2, 4 und 5 BauNVO.

Wohngebaude

Garagen- und Nebengebaude

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Far Wohngebdude sind maximal 2 Vollgeschosse +
Dachausbau erlaubt. Garagen und Nebengebaude sind
eingeschossig auszufuhren.

Das Dachgeschol? kann ausgebaut werden.
Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

Max. Wandhdhen an den Traufen:

Die maximale Wandhéhe der baulichen Anlagen wird bei Il
Voligeschossen auf 6,0 m, bei Il + D auf 7,0 m, bei EG + D auf
max 4,0 m festgesetzt.

Gemessen wird gemaR Bay. Bauordnung Art. 6 Abs. 3, Satz 1,
2 und 3.



3. BAUWEISE UND BAUGRENZEN

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

3.1 Im gesamten Geltungsbereich gilt die offene Bauweise mit
folgenden Abweichungen geman § 22 Abs. 4 BauNVO (nur im
Bereich der Baufenster).

3.2 Im gesamten Geltungsbereich sind nur Einzelhduser zuldssig.

3.3 ——  Baugrenze § 23 (4) BauNVO
Sie kann bei Wintergarten um maximal 2,0 m Uberschritten
werden, auf max. 50% der Gebdudeldnge. Sonst ist
ausnahmsweise eine Uberschreitung um max. 1,0 m méglich

4, VERKEHRSFLACHEN
4.1 StraBenbegrenzungslinie
4.2 Verkehrsflache éffentlich

ErschlieBungsstralBe

4.3 /// / Verkehrsflache 6ffentlich mit folgender Zweckbestimmung:
/] Verkehrsberuhigter Bereich geman § 42 Abs. 4a StVO (Zeichen

325/326)

4.4 Private Verkehrsflache

4.5 Fahrbahn mit Begrenzungslinie und Breitenangabe in m,
offentlich

4.6 GA Garagenstellplatz:

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen.

47 \{ Einfahrtsbereich

5, ALLGEMEINE FESTSETZUNGEN ZUR BAUGESTALTUNG

5.1 Die Festsetzungen zu Punkt 5 sind in den Eingabepldnen
nachprifbar und erschépfend darzustellen.

5.2 Dachneigungen und -deckung
521 Bereich A - Umgriff bestehende Hofanlage

Wohngebdude: Dachneigung: Satteldach 40-45°
Deckung: naturroter Ziegel

Garagen- und Nebengebéude:
Dachneigung: Pultdach/Flachdach 0-15°
Deckung: Grindach, Blechdeckung



5.2.2

5.2.3

5.3

5.3.1

5.3.2

54

5.5

5.6

5.10

Bereich B - Umgriff der zwei Einzelhduser

Wohngebaude: Dachneigung: Zeltdach 10-15°
Deckung: Blechdeckung

Garagen- und Nebengebaude:
Dachneigung: Pultdach/Flachdach 0-15°
Deckung: Griindach, Blechdeckung

Bereich C - Umgriff bestehendes Wohnhaus

Wohngebaude: Dachneigung: Satteldach 40-45°
Deckung: naturroter Ziegel

Garagen- und Nebengebaude:
Dachneigung: Pultdach/Flachdach 0-15°
Deckung: Griindach, Blechdeckung

Dachiiberstande
Bereich A
Der Ortgang ist ohne Dachiberstand, die Traufe mit max. 1,5 m

zuldssig.

Bereich Bund C
Dachiiberstdnde an Traufe und Ortgang sind unzuldssig.

Dachgauben sind nicht zulassig.

Dachflachenfenster  sind zuldssig, ebenso sind First-
verglasungen zuldssig.

Der AuBenputz ist in glatter Oberflaiche auszufihren.

Bei Putzfassaden ist das bauliche und farbliche Absetzen des
Sockels nicht erlaubt, mit Ausnahme des Bereichs A (Hof).

Flr Fassadenanstriche sind wechselnde Farbtdne erlaubt.

Fenster und Tiren in Metallkonstruktion sind unzuldssig, mit
Ausnahme von Wintergarten.

Die Fenster-, Tir- und Tordffnungen sind im Lochfassaden-
prinzip zu gestalten.

Glasbausteine sind unzuldssig



5.11

5.12

6.

6.1

6.2

6.3

6.4

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Einfriedungen sind grundsétzlich ohne Sockel auszubilden.
Zum offentlichen StraBenraum und zum Ortsrand hin sind
Holzzdune mit senkrechter Lattung oder Hanichel mit einer
Zaunhéhe von 1,2 - 1,5 m auszubilden. Zaune zwischen den
Grundstiicken dirfen max. 1,2 m hoch und zudem auch aus
Maschendraht mit deckend gestrichener Oberfliche und
Hinterpflanzung aus heimischen Strauchern bestehen.

Freistehende Mdlltonnen sind unzuléssig.

GRUNFLACHEN
(§5 Abs.2 Nr.5 und Abs.4, §9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

Private Grinflache
Obstwiese mit extensiver Wiesennutzung

Private Grunflache
StraBenbegleitgrin

Kinderspielplatz

Private Griunflache
Hausgarten

Private Grinfléche im StraBenraum, an den Gartenwegen und
am Ortsrand - Einfriedungen unzuléssig - Garageneinfahrten in
wassergebundener Bauweise (Pflaster mit Rasenfuge,
Schotterrasen)

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND
FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT

:
®
X

GroBbaum Bestand
zu erhalten

Obstbaum Bestand
GroBbaum geplant, Hochstamm Stu 16-18
AusgleichsmaBnahme

Obstbaum geplant, Hochstamm Stu 12-14
AusgleichsmaBnahme

Strauchhecke geplant
AusgleichsmaBnahme

Obstbdume zu entfernen



8.

8.1

8.1.1

8.1.4

8.1.5

8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.2.1

8.2.2.2

8.2.2.3

FESTSETZUNGEN ZU GRUNORDNUNG UND FREIFLACHEN
(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Oftentliche Griinflachen

Baumscheiben und Baumgrédben entlang der o&ffentlichen
StralB3e, sowie sonstige durch Planzeichen festgesetzte stralen-
begleitende Grinflachen sind als Rasen- bzw. Wiesenflachen
auzubilden.

Zur Begriinung des 6ffentlichen StraBenraumes wird folgendes
Pflanzschema festgesetzt

Baumart:

Linde - Tilia in Arten

Ahorn - Acer in Arten

Hochstamm, 4xv., Stu 20/25

Fir eine Neupflanzung von Einzelbdumen innerhalb der
Sichtdreiecke bedarf es der Zustimmung des jeweiligen
StraBenbaulasttragers.

Bei der Anpflanzung der Baume ist das Bayer. Ausfiihrungs-
gesetz zum BAB vom Jahre 1899 Art. 47 bis 54 zu beachten.

Die Pflanzungen haben spétestens im Jahr nach der
Fertigstellung der Gebaude zu erfolgen.

Private Grinflachen

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

Je 200 gm privater Grunflache ist ein heimischer Laubbaum
(nach beiliegender Artenliste) zu pflanzen.

Fr die privaten Grunflachen werden folgende Pflanzschemata

festgesetzt:
Baumreihe parallel zur Passauer Straf3e:
Robinie - Robinia pseudoacacia

Hochstamm, 3xv. Stu 16/18

Hofbdume auf den nicht einzdunbaren privaten Griinflachen:

Wildbirne - Pyrus communis
Wildkirsche - Prunus avium
Walnuf3 - Juglans regia

oder vergleichbare Fruchtbdaume
Hochstamm, 3xv., Stu 14/16

Obstgarten in Planungsbereich A:

Ergidnzung der bestehenden Streuobstwiese mit Hochstamm-
Obstbaumen

heimische Arten



8.2.24

8.3

8.3.1

8.3.2

8.3.3

8.3.4

8.4

8.5

Windschutzhecke nérdlich der Hausgruppe Bereich A:
ErsatzmaBnahme zum Ausgleich der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung

ca. 600 gm Windschutzhecke, 6-8m tief, 3-reihig

30% Baume und Heister

70% Straucher

Schlehe - Prunus spinosa
Kornelkirsche - Cornus mas
Feldahorn - Acer campestre
Hainbuche - Carpinus betulus
und vergl. Arten

2xv., 100/150

Verkehrsflachen / Oberflachenversiegelung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Ausdehnung befestigter Fldchen ist auf das notwendige
Mindestmaf zu begrenzen.

StraBenflichen sind als Asphait- oder Pflasterbelag
auszubilden.

Fur FuBwege ist wassergebundene Decke, Pflaster, Kies-
mastix oder Asphalt zu verwenden.

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Fir o.g. Verkehrsflachen sind wasserdurchlassige Belage wie
folgt zuldssig: Natursteinpflaster, Natursteinplatten,
Betonpflaster in Quadrat- oder Rechteckform, Betonplatten
oder wassergebundener Belag.

Stellplatze und nicht eingezéunte private Vorzonen
(89 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen wie folgt zu
gestalten: Wassergebundener Belag, Betonpflaster mit
Rastenfuge (grau), Natursteinpflaster (Granit) mit Rasenfuge,
Rasengittersteine oder Schotterrasen.

Gefarbtes Betonpflaster ist unzuldssig.

Regenwassernutzung und Versickerung

Oberflachen- und Dachwasser ist gezielt zu sammeln und auf
dem Privatgrundstiick gefiltert zu versickern.

Ist der Untergrund nicht ausreichend sickerféhig, sind
RuckhaltemaBnahmen vorzusehen.

In Hanggebieten ist mit dem Anschneiden von Schichtwasser
zu rechnen, wogegen bei den einzelnen Vorhaben
Vorkehrungen zu treffen sind. Entsprechende
Baugrunduntersuchungen sind durchzufihren.

Gelandegestaltung

Das natirliche Gelande ist mdglichst zu belassen.
Abgrabungen und Aufschittunge sind zu minimieren. Der
AnschluB3 an benachbarte Grundstiicke und an Verkehrsflachen
ist weich, d.h. ohne steile Béschungen oder Stitzmauern zu
gestalten (Gelandemodellierung).



8.6

8.7

8.7.1

8.7.2

8.7.3

8.7.4

8.7.5

Schallschutz

Bei der Errichtung von Wohnungen ist ein ausreichender
Schallschutz entsprechend den Anforderungen der DIN 4109
vorzusehen. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte von
tags/nachts 35/25 dB(A) werden zwingend vorgeschrieben.

Versorgungsanlagen

Erdgas
Das Baugebiet wird mit Erdgas versorgt.

OBAG

Die Bauwilligen sind auf die Unfallverhiitunsvorschriften der
Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fir
elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin
aufgefuhrten VDE-Bestimmungen hinzuweisen.

Bei Baumpflanzungen ist eine Abstandszone von mind. 2.5 m
beidseitig der Erdkabel einzuhalten.

Das “Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von der
Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, ist
2u beachten.

Fir die Unterbringung von Leitungen und Anlagen auf
Offentlichen Flachen ist die Richtlinie der DIN 1998 zu
beachten.

Wasserversorgung
Das Baugebiet kann an das Leitungsnetz der
“Wasserversorgung Unteres Inntal” angeschlossen werden.

Wasserentsorgung
Das Planungsgebiet kann an die Abwasseranlag Flrstenzell
angeschlossen werden.

Denkmalpflege

Treten bei Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder Knochenfunde
zutage, ist umgehend die Kreisarchdologie des Landratsamtes
Passau oder das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege zu
versténdigen.



9.1

9.2

9.3

9.4

8.5

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

e e |
3

AFIRST
X

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Firstlinie mit symmetrischem Satteldach
Pultdach

Zeltdach

Abgrenzung Bereich A, B, C



HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

MP— Bestehende Grundsticksgrenzen

o s g Geplante Grundstiicksgrenzen

210 Parzellennummer
580 M2 ParzellengréBBe in gm
Wasser:

Auf die sparsame Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a
Wasserhaushaltsgesetz wird hingewiesen.

Die erforderlichen Sichtdreiecke sind einzuhalten.

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANES

Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung

Begrindung

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
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BEGRUNDUNG

PlanungsanlaB, Ziele (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Infolge Eigenbedarf nachfolgender Kinder bezuglich bebaubarer Grundsticke um das bestehende
Gehoft an der Passauer StraBe hat sich die Gemeinde entschlossen, diesen Wohnbedarf durch
Ausweisung eines kleinen Baugebietes zu decken.

Diese kanftige Baugebiet schlief3t sich an den bebauten Ortsbereich an.

Ziel der Planung ist es, ein Wohnbaugebiet auszuweisen und durch entsprechende Festsetzungen eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung am kianftigen Ortsrand von Firstenzell zu sichern.

Das Planungsggebiet befindet sich zum GroBteil im Besitz der Familie Graml, Farstenzell.

Beschreibung des Geltungsbereiches
Lage, Abgrenzung und GroBe (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Das Planungsgebiet befindet sich in ca. 500 m Entfernung stlich des Ortskernes von Farstenzell im
Anschluf3bereich zum Teil bereits bebauter Gebiete. Es wird begrenzt im Stiden durch die Hauptschule,
im Norden und Osten von landwirtschaftlich genutzten Flachen, im Westen durch die Wohnbebauung
an der Eichendorffstra3e, im Norden durch die Passauer Straf3e.

Das Planungsgebiet ist insgesamt ca. 1,4 ha gro3 und umfaf3t folgende Grundsticke:

Flur-Nr. 210, 210/10, 210/4 teilweise, 210/13, 210/14, 210/11

Naturrdumliche Verhaltnisse, Topographie

Das Planungsgebiet liegt im “Isar-Inn-Higelland” und fallt nach Sudwesten leicht ab.
Nutzungen

Das Gelande wird zur Zeit landwirtschaftlich genutzt.

Baugrund

Der Baugrund besteht aus bindigen Lehmbdden mit guter Tragfahigkeit.
Die Versickerungsméglichkeit von anfallendem Oberflachenwasser ist aufgrund der Bodenkonsistenz
gering.

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

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

Der Raumstruktur nach gehort Farstenzell zum landlichen Raum abseits Uberregionaler
Entwicklungsachsen.

Naturraumlich wird Furstenzell dem “Isar-Inn-Hiigelland” zugeordnet.

Das Kleinzentrum Farstenzell 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 fir eine
fremdenverkehrliche Entwicklung geeignet ist.

Flachennutzungsplan
Das Planungsgebiet wird im Flachennutzungsplan der Gemeinde Furstenzell als WA ausgewiesen.

Im landschaftspflegerischen Begleitplan fir die Umgehung Ost liegt das Planungsgebiet im
innerdrtlichen Entwicklungsgebiet. Im Norden und Westen gliedern sich geplante Wohngebiete an, die
mit eine breiten Grinraum getrennt sind.

Die mafBvolle Bebauung im vorliegenden Bebauungsplan ist eingebunden in die Entwicklung des
Marktes, verbessert den nordlichen Rand zur Passauer StraBe, den Ubergang zur landwirschaftlichen
Flache und ist eine Abrundung der bestehenden GeschoBwohnungsbauten.
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3.2

33

3.4

35

3.6

3.6.1

3.6.2

Stadebauliche Planung

Der Bebéuungsplan dient der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes im Anschiu3 an bebaute
Siedlungsbereiche in Firstenzell.

Ziel der Planung ist es, ein attraktives Wohnquartier zu schaffen, das sich gut in das vorhanden Orts-
bzw. Landschaftsbild einfligt und den Abschiu3 des bestehenden GeschoBwohnungsbaus verbessert.

Bauweise und MaB der baulichen Nutzung wurden so festgesetzt, daB sich groBzagige,
zusammenhéangende Grunflachen entwickeln.

Die Geschof3zahl und die Dachformen sind aus den angrenzenden Siedlungsteilen (Hofanlage etc.)
abgeleitet.

Baugrenzen
Die “Baufelder” wurden so konzipiert, daB differenzierte 6ffentliche und private Freiraume entstehen. Es

wurde besonders auf zusammenhangende grof3zagige Gartenflachen geachtet.
Schlecht nutzbare Restflachen soliten vermieden werden.

Dachlandschaft

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

Baukérper, Hohenlage und Gelandegestaltung

Die schlanken Baukorper sollen sich harmonisch in Orts- bzw. Landschaftsbild einfiigen, unter
Vermeidung von hohen Sockeln, unnatirlichen Terrassen, Aufschittungen und Abgrabungen. Die
beiden Quadrathauser definieren das Ende des Zeilenbaus.
Das bestehende Gelande soll weitgehend erhalten bleiben.

Offentliche Freiflachen

Festsetzungen fir Freiflachen sind far private und 6ffentliche Bereiche unterschiedlich getroffen.
Insbesondere wurde auf eine Minimierung des Versiegelungsgrades sowie auf gute Eingrinung
geachtet.

Die Oberflachenentwasserung wird durch Sickerungen in die Freiflichengestaltung integriert.

Verkehrsgrin

Das offentliche ErschlieBungssystem wird mit unterschiedlichen GroBbaumen bepflanzt.

In der WohnstraBe kennzeichnen die Baume die Zugange zu den Grundstiicken, auf dem Platz leisten
sie Aufenthaltsqualitét far Freizeit und Erholung. Die Bestandbdume an der Passauer StraBe werden
erhalten und durch Neupflanzungen erganzt.

Die geplanten Baumstrukturen dienen als 6kologische Ausgleichsflichen, sie werden langfristig
stadebaulich wirksam sein und zusammen mit den straBennahen privaten Griinflichen die Gebaude
einbinden.

Breite Pflanzstreifen erméglichen ein gesundes Wachstum und eine lange Lebenserwartung der
Baume.

Ortsrandeingrinung

Die bestehende Streuobstwiese begrenzt das geplante Baugebiet im Osten. Die Baumstruktur leistet
einen optimalen Windschutz und eine gute Ortsrandeingriinung.

Der Boschungsbereich an der Passauer StraBe mit den bestehenden und geplanten Baumreihen
begrenzt das Baugebiet nach Norden.
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Private Grinflachen
Gartenflachen

Private Granflichen missen je 200gm einen Laubbaum aufweisen, um langfristig eine flachige
Baumstruktur im Baugebiet zu erreichen.

Versickerung von Regenwasser

Um dem Grundwasser das Regenwasser zurickzufihren, muB das gesamte Oberflichen- und
Dachwasser auf dem Grundstiick gesammelt oder gefiltert in Graben und Mulden versickert werden. Die
Sickergraben und Mulden sollen als Rohbodenstandorte, Sukzessionsflachen und als bewachsene
Bodenfilter ausgebildet werden.

ErschlieBung

Verkehr

Das Baugebiet soll Gber die EichendorffstraBe eine platzartige Aufweitung erschlossen werden.

Die zwei StichstraBen sollen als Mischflache verkehrsberuhigt ausgebaut werden.

Far das Anwesen Graml bleibt die jetzige ErschlieBung mit Anbindung an die Passauer StraBe

bestehen.
Das Anbauverbot von 20 m entlang der ST 2118 wird beachtet.

Die Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden Anlagen jeder Art (Pflanzungen, Bebauung, Stapelung,
Zaunen usw. freizumachen und freizuhalten, die mehr als 80 cm Ober die Fahrbahnoberkante der
StaatsstraBe ragen.

Einzelne Bdume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und &hnliches sind innerhalb der Sichtfelder méglich,
wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf die bevorrechtigten Fahrzeuge oder nicht
motorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

Versorgung

Die Versorgung mit elektrischem Strom ist durch die OBAG gesichert.

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

Abwasser

Anfallendes Schmutzwasser wird im Trennsystem an das bestehende Kanalnetz abgefiihrt.
Oberflachenwasser wird (ber straBenbegleitende Gerinne in den Vorfluter geleitet.

Entsorgung

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

Bestehender Bebauungsplan.

Der bestehende Bebauungsplan im Westen wird im Zuge dieser Planung Uberarbeitet und in den
Geltungsbereich integriert.

Kosten und Finanzierung

Der Gemeinde entstehen durch den Bau von ErschlieBungsstraBen, FuBwegen, &ffentlichen
Grunflachen und vor allem durch den Bau der Ver- und Entsorgungsleitungen umlagefahige Kosten, die
in der Realisierungsplanung festgestellt werden. '
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DIPL. ING. HERMANN BRENNER - LANDSCHAFTSARCHITEKT BDLA - FREIRAUMPLANUNG STADTEBAU
OKOLOGIE - AM BUCHENHANG 10 - 84036 LANDSHUT - TEL. 0871/42986 + FAX 0871/41891

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Ermittlung von Ausgleichsflachen

PROJEKT: Bebauungsplan / Grinordnungsplan Firstenzell - Seebald

Kurzbeschreibung: Das Baugebiet 148t sich in eine bebaute Flache, eine Streuobstwiese mit teilweise
noch sehr jungen Obstbdumen sowie nach Westen in einen Wiesenbereich unter-
teilen. Die PlanungsmafBnahmen betreffen einen Teil der Streuobstwiese sowie die
Wiesenflache.

Neuplanung von zwei Wohnhausern mit ErschlieBung (Wendehammer) sowie einem
Wohngebéaude, erganzend zur bestehenden Bebauung.

Ergebnis: Es ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 1.286 m2,

Bemerkungen: Ein Ausgleich der Planung ist innerhalb bzw. im direkten AnschiuB an den
Geltungsbereich méglich (siehe S. 4)

Landshut, den 21.05.1999.........ccccc.. e

Anlagen: Vegetationseinheiten
Bebauungsplan - Bestand und Vorentwurf
Bewertungstabelle

-

A

Einstufung der Flachen



5 r ert

1. Beurteilung des Bestandes anhand der 1.Spalte und Markieren der vorhandenen Flachentypen (v)
2. Spanne des Kompensationsfaktors abhangig von der Eingriffsschwere:
Typ A: GRZ > 0,35 oder erhebliche/nachhaltige Nutzungsanderung auf tber 1/3 der Grundflache
Typ B: GRZ < 0,35 oder erhebliche/nachhaltige Nutzungsanderung auf bis zu 1/3 der Grundflache
3. Abschatzen des Kompensationsfaktors K unter Beriicksichtigung eventueller MaBnahmen zur Vermeidung
4. Eintragen der jeweiligen FlachengroBe F
5. Berechnung der Ausgleichsflache A = F x K
6. Addition aller A-Werte ergibt Gesamtausgleich

Abkiirzungen:

K Kompensationsfaktor
F Bestandsflache in m2
A GroBe der Ausgleichsflache inm2 (=K x F)

Vegetationseinheiten Bestand

Nr. Vegetationseinheit GrbBe der Vegetationseinheit in m2

4 Griinlandflache (Wiese) 5.455 m?
B Bebaute Flache GRZ > 0.35 2.700 m2

14 Streuobstwiese 2.935 m?

GesamtflachengréBe: 11.090 m?

Bestandsplan - Einstufung der Flachen in Kategorien

aBa



Bestandsplan mit Aufgliederung in Vegetationseinheiten:

Streuobstwiese: Teilweise noch junger Baumbestand mit extensiv bewirt-
schaftetem Grinland

Grinland (Wiese) +/- gepflegte Wiesenflache

An den Geltungsbereich angrenzend: Ackerflachen im Osten
Bebaute Flachen im Westen

_ % N
L_% = —_—

Vorentwurf - Erinstufung des Kompensationsfaktors

Bebauungsplan:

Nr. Vegetationseinheit GroBe der Kategorie
Vegetationseinheit in m?
4 Acker-/Grinlandflache 2.660 mz2 Bl
14 Streuobstwiese 610 mz2 Bl

Geeignete AusgleichsmaBnahmen, um einen minimalen Kompensationsbedarf zu erreichen:

- geringer Versiegelungsgrad durch Verwendung von versickerungsfahigen Belagen bei privaten und
éffentlichen ErschlieBungsflachen

- Anlage von Sickerflachen



Vermeidung von Beeintrachtigungen im Wohnumfeld:

- Dauerhafte Begrinung von Flachdachern

- Fassadenbegrinung

- Baumiberstellung und Eingrinung von offenen Stellplatzen, Parkplatzen etc.
- Eingrinung der Wohnstrassen, Wohnwege und Innenhéfe

- Naturnahe Gestaltung privater Grinflachen sowie von Wohn- und Nutzgarten

Wiederherstellung naturraumtypischer Landschaftsbildelemente

Vermeidung gréBerer Erdmassenbewegungen durch Anpassung des Baugebietes an den natdrlichen
Gelandeverlauf

Erhalt schutzwiirdiger Gehdlze (Streuobstwiese)

Naturschutzfachlich sinnvolle AusgleichsmaBnahmen fiir das Planungsvorhaben:

Eingrinung des Grundstucks im Norsosten durch Neuanlage einer ca. 8 m breiten Baum-Strauch-
Hecke mit Gberwiegend standortgerechten, freiwachsenden und heimischen Gehélzen ca. 600 m?2

Neuanlage einer Baumreihe entlang der Stra3e im Nordosten ca. 250m2
Ergdnzung der Streuobstwiese (sieche Seite 1) ca. 450 m?
Gesamt ca. 1.300 m?

Somit kdnnen die Beeintrachtigungen durch die Neuplanung auf der Flache bzw. direkt anschlieBend an das
Planungsgebiet ausgeglichen werden.



Bewertungstabelle;

Versickerungsmulden

Zustand des Planungsgebietes Spanne des Kom- K
pensationsfaktors
Typ A Typ B
Arten und Lebensrdume
Kategorie | Naturferne und anthropogen stark beeinfluBte Biotoptypen wie:
1 Pflanzungen (<10 Jahre alt) ohne Vorkommen 03-06 [0,2-05
von Rote Liste Arten
2 Strukturarme Zier-und Nutzgarten, intensiv be- 03-06 [02-05
anspruchte Garten, Erwerbsgartenbau,
Baumschulen, Christbaumkulturen, junge
Obstkulturen und Erstaufforstungen
3 | StraBenbegleitgriin bei regelmaBiger, intensiver 03-06 |02-05
Pflege
Granland/Grunflachen, intensiv gepflegt 03-06 [{02-05 ] 03 2660 798
5 Intensivrasen, z.B. Sportanlagen 03-06 [02-05
Ackerflachen, regelmaBig gepflegt 03-06 (02-0,5
7 Brachflachen (<10 Jahre alt ), ohne Vorkommen 03-06 [02-05
von RL-Arten
8 teilversiegelte Flachen , wie Schotter- und 03-06 [02-05
Sandflachen, Pflaster, wassergebundene Wege
9 naturfern ausgebaute Gewasser 03-06 [02-05
Kategorie Il Flachen mit naturnahen und/oder extensiv genutzten Elementen wie:
10 | Strukturarme Forste (> 10 Jahre alt) 08-10|05-0,8
11 | Bauminseln/Feldgehélze/Hohlwege 08-10 |05-0,8
12 | Siedlungsgehdlze aus Gberwiegend 08-10 |05-0,8
einheimischen Arten
13 | extensiv gepflegtes StraBenbegleitgriin 08-10 (05-0,8
14 | Obstwiesen mit altem Obstbaumbestand 08-10 |05-08 | 0,8 610 488
(Streuobstwiesen>30 Jahre)
15 | artenreiches oder extensiv genutztes Griinland 08-1,0 |0,5-0,8
(magere/feuchte Wiesen und Weiden),
mesophiles Granland
16 | geschnittene Degenerationsstadien von 08-10 |05-08
Feuchtfiachen und Magerstandorten
17 | Ruderalflachen, Brachflachen (> 10 Jahre) 08-10 |05-08
18 | alte Landschaftsparks und strukturreiche groB3e 08-10105-0,8
Garten
19 | bedingt naturnahe Kleingewasser 08-10 |05-0,8
20 | strukturreiche Graben und 08-10 (05-0,8




Zustand des Planungsgebietes

Spanne des

Kompensationsfakt
ors
TypA | TypB

Kategorie Il Naturnahe Biotop- und Nutzungstypen, wie:

21 | strukturreiche Walder auf alten Waldstandorten, 1,0-30 |1,0-30
allenfalls naturnah genutzt

22 | artenreiche, &ltere Gebtisch- und 1,0-3,0 |1,0-3,0
Heckenlandschaften, Waldrander

23 | Einzelhecken 1,0-3,0 |11,0-3,0

24 | Walder und Gebiische trockenwarmer Standorte 1,0-3,0 11,0-3,0

25 | alte Landschaftsparks, strukturreiche, groBe 1,0-30 |1,0-30
Garten

26 | Krummholzgebiische und alpine Hoch 1,0-30 |1,0-3,0
staudengesellschaften

27 | Magerrasen, Heiden, Borstgrasrasen, offene 10-3,0 |1,0-3,0
Binnendlnen, warmeliebende Saume, offene
naturliche Block-und Gerdlihaiden

28 | Moor-, Bruch-, Sumpf- und Auwaélder 1,0-3,0 1 1,0-3,0

29 | Moore und Sumpfe, Rohrichte, seggen- oder 1,0-30 |1,0-3,0
binsenreiche NaB- und Feuchtwiesen,
Pfeifengraswiesen und Quellbereiche

30 | natarliche und naturnahe FluB- und 10-30 |1,0-3,0
Bachabschnitte einschlieBlich ihrer
Uberschwemmungsgebiete sowie stehende
Gewasser und ihre Verlandungsbereiche

31 | Vorkommen regional/ landkreisbedeutsamer 10-3,0 ]1,0-30
Tier- und Pflanzenarten nach ABSP

Bemerkungen:




Zustand des Planungsgebietes

Spanne des

Kompensationsfakt
ors
TypA | TypB
Boden
Kategorie |
32 | teilversiegelter Boden durch Gebaude, Mauern, 03-06 [02-05
Asphalt, Beton, sonstige feste Belage
33 | Befestigte Verkehrs- und Lagerflachen, 03-06 [02-05
befestigte Sportflachen (z.B. Kunststoffbahnen)
Kategorie li
34 | anthropogen Uberpragter Boden unter 08-10 {05-08
Dauerbewuchs (z.B. Griinland, Garten) ohne
kulturhistorische Bedeutung oder Eignung fir
die Entwicklung von besonderen Biotopen
Kategorie Il
35 | unbeeinfiuBter bzw. geringfligig veranderter, 1,0-30 |1,0-3,0
naturnaher Bodenaufbau
36 | seltene Bdden 1,0-3,0 |1,0-3,0
37 | historisch Gberpragter Naturboden mit einer vom 10-30 11,0-30
Menschen weitgehend unbeeinflu3ten
Sekundarentwickliung
Bemerkungen:




Zustand des Planungsgebietes

Spanne des

Kompensationsfakt
ors
Typ A Typ B

Wasser
Kategorie |
38 | verrohrte Gewasser, naturfern ausgebaute 03-06 |02-05
Gewasser
39 | Flachen mit dauerhaft abgesenktem 03-06 [02-05
Grundwasser
40 | Flachen ohne Versickerungsleistung 03-06 |02-05
(verdichtete, schwer durchldssige Flachen)
Kategorie Il
41 | Gewdsser mit mittlerer Gewassergiite 08-10 [ 05-0,8
42 | Gewasser mit veranderter Wasserfihrung/- 08-10 [ 0,5-0,8
stand
43 | Gebiet mit hohem, intaktem 08-10105-08
Grundwasserflurabstand
44 | Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen 08-10105-08
vorhanden
Kategorie llI
45 | Gewésser mit hoher Gewassergite 1,0-3,0 |1,0-3,0
46 | nicht ausgebaute FlieB- und Stillgewasser 10-30 [1,0-30
47 | Bereiche ohne Beeintrachtigung des 1,0-30 |1,0-3,0
Grundwasserstandes
48 | Gebiet mit niedrigem, intaktem Grund 1,0-3,0 |1,0-3,0
wasserflurabstand
49 | Retentionsbereiche in den Auen 10-30 | 1,0-3,0
50 | Bereiche hoher Bedeutung fr die 1,0-3,0 | 1,0-3,0
Grundwasserneubildung
Bemerkungen:




Zustand des Planungsgebietes

Spanne des

Kompensationsfakt
ors
TypA TypB
Klima und Luft
Kategorie |
51 | groBflachig versiegelte Bereiche 03-06 |0,2-05
52 | Bauliicken mit verdichtet bebautem Umfeld 03-06 [02-05
53 | Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luft- 03-06 (02-05
austauschbahnen
Kategorie I
54 | gut durchliftetes Gebiet im Randbereich von 08-10 (05-08
Luftaustauschbahnen
Kategorie Il
55 | Kaltluftentstehungsgebiete 1,0-3,0 |1,0-3,0
56 | klimatisch wirksame Luftaustauschbahnen 1,0-3,0 |1,0-3,0
57 | Flachen mit Klimaausgleichsfunktion fur 1,0-3,0 {1,0-3,0
besiedelte Bereiche
Bemerkungen:




Zustand des Planungsgebietes Spanne des K A
Kompensationsfakt
ors
Typ A Typ B

Land sbild

Kategorie |

58 | ausgerdumte, strukturarme Agrarlandschaften 03-06 |02-05
59 | Sanierungsbereiche, Ortsabrundungen v.a. bei 03-06 [02-05
stark uberpragten dorflichen und stadtischen
Siedlungsteilen (heterogene Bauformen)
60 | Industrie- und Gewerbegebiete ohne 03-06 (02-05
Eingrinung
Kategorie Il
61 | bisherige Orntsrandbereiche mit bestehenden 08-10 |105-0,8
eingewachsenen Eingrinungsstrukturen

Kategorie llI

62 | Bereiche mit natlrlichen, land- 1,0-30 |1,0-3,0
schaftsbildprdgenden Oberflaichenformen, wie
weithin sichtbare Hohenriicken, Kuppen,
Hanglagen

63 | Bereiche mit Ensemblewirkung (kleinraumig 1,0-30 |1,0-3,0
strukturierte Bereiche), z.B. Streuobstwiesen

64 | Bereiche traditioneller Kulturlandschaften mit 1,0-30 |1,0-3,0
historischen Landnutzungsformen

65 | Bereiche mit kulturhistorischen Land 1,0-30 | 1,0-3,0
schaftselementen, Gartendenkmaler

66 | Bereiche, die unmittelbar an flachenhafte 1,0-3,0 |1,0-30
Schutzgebeite nach dem 3. Abschnitt des
BayNatSchG angrenzen

67 | rahmenbildende Bereiche wie Ufer, Waldrander, 1,0-3,0 | 1,0-3,0
usw. und Bereiche mit besonderer
Erholungseignung

Bemerkungen:

Gesamtausgleichsflache:} A

1.286 m2

D




