I Bebauungs- und Griinordnungsplansatzung

I Plandarstellung

Strallenquerschnitte M 1:100

A Allgemeine Vorschriften C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Bestandsteile 1. Gestaltung der baulichen Anlagen
Der Bebauungs- und Grinordnungsplan besteht aus der vorliegenden Bebauungsplanzeichnung mit der

. ) Bebauungs- und Grunordnungsplansatzung. Hinweise zum Umweltschutz und Begriindung sind beigefugt. 1.1 Wandhohen
/ 2. Geltungsbereich 1.1.1  max. zulassige Wandhohe talseitig 6,50 m, bei Pultddchern firstseitig max. 7,20 m.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ergibt sich aus der Bebauungs- und

Grunordnungsplanzeichnung. 1.1.2  Die Wandhohen sind vom Urgelande bis Schnittpunkt AuBenwand mit Dachhaut zu messen.
In den Bauvorlagen muss das bestehende und das geplante Geldnde, das Hohenniveau der Stra3e sowie die

B Planungsrechtliche Festsetzungen Hohenlage des ErdgeschossfuBbodens mit Bezug auf das Hohenbezugssystem durch den Planfertiger dargestellt
Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge- werden.
andert durch Gesetzt vom 30. Juni 2017 (BGBI. 1 S. 2193) und Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung
.‘ ) der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786). 1.2 Dacher
Privatgrund Privatgrund V / Geltungsbereich Privatgrund Privatgrund 1. Art der baulichen Nutzung 1.2.1  Zulassig sind Satteldécher und Walmdacher mit 15 - 30°, Pultdacher mit 8 - 15°, Flachdacher mit Attika und
1 5 - “w o\ Nl Ny T 1 T (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §8 1 - 15 BauNVO) innenliegendem Gefélle. Die Firstrichtung ist zwingend parallel zur Léngsseite des Gebaudes auszufthren.
i i 1\ i i Zaun E Zaun Dacheinschnitte und Dachgauben sind unzulassig. Dachflichenfenster sind bis zu einer Groe von 1,5 gm
| , 1 ' : 1.1 WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO zuldssig. Der Randabstand zum Ortgang muss mind. 3,00 m bei max. 2 Stlick/ Seite betragen. GroRRere
' I | i Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen. Dachverglasungen sind nur als Glassattel oder in Verbindung mit einem vorgelagerten Wintergarten zuldssig.
nnn (a(alalalaly] ' {J" — Hnnnn nnnmj e alaa'a'nlnlyin'at ibopscilctivatesrcilatiothissoilbissotli
| ‘ [ 2. Maf der baulichen Nutzung Bei Bauweise | und | + DG sind ausnahmsweise Satteldacher und Walmdacher mit 15 - 35° und Dachaufbauten
2,50 | 50 4,75 ¢ 1,50 Jso'[ 475 116 50 2,50 | 50 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §8§ 16 - 21a BauNVO) mit max. einem Quergiebel pro Dachseite, First des Nebendachs mind. 50 cm unter First des Hauptdachs,
Mehrzweckstreifen | 5 Fahrbahn Fubweg | & | Fahrbahn Bankett FuBweg | Dachneigung Nebendach wie Hauptdach sowie Dachgauben mit max. 1,50 gm Gaubenvorderfldche und einem
5 S 21 1l zulassige Anzahl der Vollgeschosse: max. zwei Vollgeschosse. Abstand der Gauben vom Ortgang und untereinander von mind. 3,00 m zuléssig.
™ 791 o 791 3,50
Planstrale E Planstrafie A (| Durchwegung 22 GRzZ zuldssige Grundflachenzahl: max. 0,3. 1.2.2  Als Dachdeckung bei geneigten Dachern ist zugelassen: Ziegel- und Betondachsteine, Blechdeckung
Ausnahmsweise im Falle der Grundsttcksteilung bei Parzellen 1b, 2a, 2b, 3a, 3b, 43, 4b, 53, 6b, 73, 8b (beschichtete Materialien), bei Flachdachern: Begriinung und Kiesdach.
und 9a: max. 0,35 Unbeschichtete kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachflachen > 50 gm sind nur zugelassen, wenn zur Vorreinigung
Gelandeschnitte M 1:500 des Niederschlagswassers Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.
23 GFz zulassige Geschossflachenzahl: max. 0,6.
Ausnahmsweise im Falle der GrundstUcksteilung bei Parzellen 1b, 2a, 2b, 33, 3b, 43, 4b, 53, 6b, 73, 8b 1.23 Bei Anbauten, Garagen und Nebengebdude ist es anzustreben, die Dachform und Dachneigung dem
und 9a: max. 0,7 Hauptgebdude anzupassen.
3. Bauweise, Baulinie, Baugrenzen 1.24 Bei Doppelhausern ist eine einheitliche Dachdeckung, Dachform und Dachneigung auszufuhren.
‘.é T (89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 - 23 BauNVO)
218 1 1.3 Furdie Baukorperproportion ist ein Verhaltnis von 1:1,5 (Hausbreite zu Hausldnge) anzustreben.
= . e —————— I 31 o Art der Bauweise, hier: offen
© At 2.  AuBenwinde und Oberflichen
" 32 @ Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig. Bei Einzelhdusern sind max. zwei Wohneinheiten
— I i (WE), bei Doppelhédusern auf den Parzellen 6a, 6b, 7a, 7b, 8a, 8b, 9a und 9b zwei WE pro 2.1 Unzulassig sind: auffallend unruhige (Zier-) Putze, Kunststoffverkleidungen, Ornamentgldser.
| Doppelhaushélfte, bei den Gbrigen Doppelhdusern eine WE pro Doppelhaushilfte zuléssig.
i (] 2.2 AuBenwande ohne Fenster sind mit einer Fassadenbegriinung zu versehen.
Schnitt 1 L - 33 ——-—-. Baugrenze Als Richtwert gilt: 1 Pflanze je 2 m Wandlange.
Uberbaubare Flachen gemaR Planeintragungen
3. Farb- und Fassadengestaltung
34  AuBerhalb der Gberbaubaren Flachen auf den Grundstticken sind Zufahrten, Grundstlcksfreiflachen, Lagerflachen
und untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig. 3.1 Anstriche in sehr grellen Farbténen sind nicht zulassig.
4, Flachen fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten 32 Zugunsten eines ruhigen Erscheinungsbildes des Baukorpers ist die Vielfalt der zu verwendenden Materialien zu
& (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) beschranken.
O
a ¥ 4.1  Uberdachte Stellpldtze und Garagen sind in Nebengebduden und Anbauten nur innerhalb der Baugrenzen 4, Sttitzmauern und Boschungen
i H zulassig. Nicht Uberdachte Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen
N (Kiesdecke, Schotterrasen, Naturstein- bzw. Betonsteinpflaster mit Rasenfuge) und sind auch auBerhalb der 4.1 Stutzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen durfen bezogen auf das Urgeldnde max. 1,0 m betragen. Das
. [] Baugrenzen zuldssig. Geldnde darf in seinem nattirlichen Verlauf durch die Errichtung von Bauwerken nicht unnétig verandert oder
Schnitt 2 i [ gestort werden. Verfahrensvermerke
4.2  Grenzgaragen sind zuldssig. Soweit Grenzgaragen aneinander gebaut werden, sind diese in
Querschnittsausbildung, Hohenlage und Materialwahl aufeinander abzustimmen. Der Abstand von Garagen zur 5. Einfriedungen 1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzungen vom 14.09.2017 und 01.03.2018 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Auf-
dffentlichen Verkehrsflache ist auf mind. 5,00 m festgesetz. (59 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) stellung des Bebauungsplanes WA Jagerwirth-Sandtnerfeld” beschlossen. Die Aufstellungsbeschliisse wur-
BebauungSplan M 1:500 den am 07.06.2018 ortsublich bekannt gemacht.
43  FurGrenzgaragen und grenznahe Garagen auf den Parzellen 6a, 6b, 7a, 7b, 8a, 8b, 9a, 9b ist die maximal zuldssige 51  Massive Zaunpfeiler und Zaunsockel aller Art sind unzuldssig.
mittlere Wandhdhe von 3 mi. S. d. Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO auf das festgesetzte Plangeldnde nach Punkt 8.5 Zuldssig sind: 2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit sffentlicher Darlegung und Anhérung

zu beziehen. Stutzmauern und Bdschungen zum Ausgleich der Héhendifferenz zum Urgeldnde sind in
erforderlicher Hohe zuldssig.
Fur alle Gbrigen Grenzgaragen und grenznahen Garagen gilt Art. 6 Abs. 9 Satz 1 BayBO.

geschnittene Hecken aus heimischen Laubgeholzen, Hohe max. 1,50 m.
IHolzzaune (naturbelassene senkrechte Latten), Hohe max. 1,10 m.
Maschendraht- oder Doppelstabzaun mit Hinterpflanzung, Hohe max. 1,70 m.

fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes i. d. F. vom 01.03.2018 hat in der Zeit vom 11.06.2018 bis 11.07.2018
stattgefunden.

Fine Bodenfreiheit von 0,10 m ist zu gewahrleiten. 3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauG fiir

44  Stellplatze  Schlussel bei Einzel- und Doppelhausern: 2 Stellplatze/ Wohneinheit; den Vorentwurf des Bebauungsplanes i. d. F. vom 01.03.2018 hat in der Zeit vom 07.06.2018 bis 11.07.2018
1 Stellplatz/ Wohneinheit bis 45 gm. 5.2 Abstand von Zaunen und baulichen Anlagen zur 6ffentlichen Flache: mind. 50 cm. stattgefunden.
45  Zufahrten 1 Zufahrt/ Parzelle, Breite der Zufahrten max. 6,0 m. 53  Grundsatzlich sollte auf Einfriedungen zugunsten eines grof3zligigen zusammenhé&ngenden Grinbereiches 4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes i. d. F. vom 17.01.2019 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6f-
) verzichtet werden. fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.03.2019 bis 26.04.2019 beteiligt.

5. Verkehrsflachen D Grinordnung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 5. Der Entwurf des Bebauungsplanes i. d. F. vom 17.01.2019 wurde mit der Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

. ) . . in der Zeit vom 27.03.2019 bis 26.04.2019 &ffentlich ausgelegt.

5.1 Die Verkehrsflachen sind entsprechend den Einzeichungen im Plan gegliedert in: Fahrbahnen, FuBwege, 1. Anpflanzung von Bdumen und Strauchern

Mehrzweckstreifen und Grinfldchen im Sinne von § 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB. P s 6. Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom 16.05.2019 den Bebauungsplan WA Jagerwirth-Sandtnerfeld”

11 ffentliche Grainflachen _ . . gem. § 10 Abs. 1 BauGB i. d. F. vom 17.01.2019 als Satzung beschlossen.
5.2 e Strallenbegrenzungslinie In den Mehrzweckstreifen der ErschlieBungsstralen sind gemal der Planzeichnung Laubb3ume 2. Ordnung
gemal der Pflanzliste 1.3.2 zu pflanzen. Die Baume sind gegen Anfahren durch Poller oder Bugel zu sichern. Die
53 offentliche Verkehrsflache Bauminseln sind mit einer MindestgroBe von 8 gm als Grinflache mit speziellem Baumsubstrat auszubilden.
-
i o 54 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmunag: Die offentlichen Grunflachen sind gemal3 der Planzeichnung mit Obstbaumen gemal(3 der Pflanzliste 1.3.4 zu

\
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bepflanzen. Die wegbegleitenden Grinstreifen und die 6ffentlichen Freiflichen sind entsprechend der textlichen
Festsetzung E 1.1.1 zu entwickeln.

offentlicher Mehrzweckstreifen mit grofSformatigem Betonpflaster und Rasenfuge

\

O\

o 55 1 offentlicher Fuweg
591/42 ’/ ) 1.2 Private Grinflachen 7. Ausgefertigt
o 6. Offentliche und private Griinflachen, Freiflichen und Einfriedungen
e W (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 25 BauGB) 1.2.1  Die Grundstlcksflachen sind zu Erzielung einer hohen Qualitdt des Ortsbildes als Griinflichen unter Verwendung
591/10 /S N bodenstandiger Baume und Straucher sowie Wiesen- und Rasenflachen gartnerisch anzulegen und zu
/ 6.1 Offentliche Grunfliche mit artenreichem Wiesensaum - zu entwickeln unterhalten. Kies- und Schotterflachen sind nur untergeordnet und nur im Zusammenhang mit flachigen
/ Pflanzungen (weniger als 10 % der Gartenfldche) zuldssig.
6.2 e Laubbaum 1. Ordnung - zu pflanzen i ae 1. Birgermeister
1.2.2  Entsprechend der Planzeichnung ist pro Parzelle ein Laubbaum 1. bis 3. Ordnung der Pflanzlisten 1.3.1, 1.3.3 oder Ny fTiNJ > 4
6.3 . Laubbaum 2. Ordnung - zu pflanzen ein Obstbaum-Hochstamm der Pflanzliste 1.3.4 als Hausbaum zu pflanzen. Die im Bebauungsplan dargestellten 8. Der Satzungsbeschluss zum Bebaﬁﬁﬁ'g‘sﬁan WA Jagerwirth-Sandtnerfeld” wurde am 0:63.2043
/ Baumstandorte konnen verschoben werden. gem. § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
64 @} Hausbaum 1. - 3. Ordnung - zu pflanzen ‘ . . - , wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden beim Markt Furstenzell zu jedermanns Einsicht bereit-
%, “4 1.23 Entsprechend der Planzeichnung sind auf den Parzellen am Std- und Ostrand 2 - 3 reihige Laubhecken mit gehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft ge-
’ 6.5 Q Obstbaum Hochstamm - zu pflanzen Baumen 2. und 3. Ordnung der Pflanzliste 1.3.3 und heimischen Laubstrduchern der Pflanzliste 1.3.5 zu treten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
591/39 pflanzen. Der Anteil an Zierstraucher darf 20 % betragen. Thujahecken sind nicht zuldssig. Fur Schnitthecken wird hingewiesen.
6.6 W Laubhecke 2 - 3 reihig - zu pflanzen konnen z. B. Laubgehélze wie Hainbuche, Gemeiner Liguster, Feldahorn oder Kornelkirsche verwendet werden.
. / Sportplatz ) . i > 7. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, 1.3 Pflanzlisten Furstenzell,_s30: 0¥, 1043
WA i / s y \ 9, Natur und Landschaft : LL
o X\ - / (8 Taund § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB) 1.3.1  laubb&ume 1. Ordnung, Hochstamme (3xv, m. B), Stammumfang > 14 - 16 cm
GRZ0,3(0,35) GFZ0,6(0,7) / /, 5 - oy
N / / 591/20 7 7.1 Etjj Ausgleichsflache nach & 1a BauGB Winterlinde Tilia cordata
ED © / / g Spitzahorn Acer platanoides
72 Y .Y .7  Artenreiche Wiese - zu entwickeln Bergahorn Acer pseudo-platanus
Stiel-Eiches Quercus robur
7.3 O Obstbaum Hochstamm - zu pflanzen Vogelkirsche Prunus avium
8. Sonstige Planzeichen 132 StraBenbaume 2. Ordnung, Hochstamme (3xv, m. B.), Stammumfang > 14 - 16 cm,
Alleebaum, Kronenansatz 2,2 m
8.1 i m Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Winterlinde "Greenspire" Tilia cordata "Greenspire"
Spielplatz 82 wm 1 m Grenze der Gemarkung Spitzahorn "Eurostar" Acer platanoides "Eurostar"
Spitzahorn "Cleveland" Acer platanoides "Cleveland”
83 :] Beispielbebauung Spitzahorn "Allershausen” Acer platanoides "Allershausen”
Gefullte Kirsche Prunus avium "Plena"
84 (2a) Parzellennummer, hier Parzelle Nr. 2a Purpur-Erle Alnus x spaethii
N Feldahorn Acer campestre
85 & zulassige Oberkante des Plangeldndes: Baumhasel Corylus corlumna
OK Plangelande Max. Oberkante Plangeldnde = Oberkante Fahrbahnrand im Bereich der geplanten Zufahrt. Amberbaum Liquidambar styraciflua
Hopfenbuche Ostrya carpinifolia
9. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen Hainbuche Carpinus betulus, auch in Sorten
91 262/3 Flursticksnummer, hier: 262/3 1.3.3 Laubbdume 2. - 3. Ordnung, Hochstamme (3xv, m. B), Stammumfang > 14 - 16 cm
9.2 bestehendes Gebaude auBerhalb des Geltungsbereiches Feldahorn Acer campestre .. . .
Hainbuche Carpinus betulus Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
93 @ @— bestehende und neu geplante Flurstiicksgrenze Holzbirne Pyrus communis i . . i
ehlbeere Sorbus aria WA Jagerwirth-Sandtnerfeld
94 — X —  zuverandernde Flurstiicksgrenze Vogelbeere Sorbus aucuparia
95 =-=-=-= mogliche Grundstiicksteilung bei Doppelhausbebauung Diverse Malus-, Prunus-, Crataegus-, Sorbussorten (Zierapfel, Zierkirsche, Weildorn- und Mehlbeerarten u. a.) .
Markt Furstenzell
9.6 Héhenlinie 1.34 Obstbdume, Hochstamme, im Hausgarten auch Mittelstamme (3vx, m. B.), Stammumfang > 12-14 cm )
Landkreis Passau
9.7  mmmm—e—- bestehender Anschluss an die Hauptstrale Jagerwirth Geeignete Apfelsorten: z. B. Geflammiter Kardinal, Jakob Fischer, Beutelsbacher Rambur, Kaiser Wilhelm, Kaiser
Alexander, Rote Sternrenette, Bitterfelder Samling, Klarapfel, Topaz
e 9.8 bestehende Bepflanzung Geeignete Kirschensorten: z. B. Frihsorten wie Burlat, Merton Glory, Johanna
A e Geeignete Birnensorten: z. B. Gute Luise, Alexander
9.9 : (T} : Trafostation Geeignete Zwetschgensorten: z. B. Hauszwetschge, Walnuss
-
f 1.3.5 laubstraucher, Str. 4 Triebe (2xv, 0. B), Hohe 60 - 100 cm
7
.
- Haselnuss Corylus avellana
- Hundsrose Rosa caninia
// Kornelkirsche Cornus mas
g Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gemeiner Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Holunder Sambucus nigra
=4 Salweide Salix caprea
E Planungen, Nutzungsregelungen und MalBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
q. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaR §1a BauGB
1.1. Fur Eingriffe im Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplans wird eine Ausgleichsfliche mit einem
Umfang von 1.050 gm festgesetzt. Es werden folgende AusgleichsmafBnahmen festgesetzt:
1.1.1  Entwicklung von extensiv gepflegten, artenreichen Wiesenstreifen, einer Wiese mit Pflanzung von
Streuobstbaumen. Flachenumfang 1.180 gm, rechnerisch anerkannte Flache 1.130 gm.
- Herstellung eines mageren Standorts soweit wie moglich und Ansaat einer geeigneten, artenreichen
Regiosaatgutmischung gemal Anhang Umweltbericht der Herkunftsregion 16 Tertidrhtgelland.
- Pflanzung von Streuobst-Hochstammen gemaf der Pflanzliste 1.3.4 (jedoch keine Zwetschgen) mit
verrottbarem Wurzelschutz gegen Withimause.
- Sicherstellung eines mind. 8 Jahre langen Entwicklungsschnittes zum Kronenaufbau.
- In der Wiese Pflanzung eines Laubbaumes 1. oder 2. Ordnung gemaél3 den Pflanzlisten 1.3.1 und 1.3.2.
- Mehrjghrige Entwicklungspflege mit Beseitigung von Storarten. Anschlusspflege mit zweimaliger
Mahd/Jahr Mitte Juni und ab September. Ggfs. Modifizierung nach Entwicklung der Vegetation. Keine 2019-01-17
Dingung, Abfuhr Heu.
/ 1.1.2  Monitoring Verfasser Bebauungsplan:
Die Entwicklung der Ausgleichsflachen ist im 2., 3. und 5. Jahr nach Beginn mit der Unteren Naturschutzbehorde /
zu kontrollieren. Bei Fehlentwicklungen oder Ausfallen sind Nachbesserungen in Abstimmung mit der UNB Philibp¥Dor¥ath Di l_Jng_ Ar¢hitekt
durchzufthren. mit Donath Bickel Architekten PartGmbB
Holzbacher Stra3e 8, 94081 Furstenzell
1.2 Schutz des Oberbodens T+49 8502 91594 0, F +49 8502 91594 10

Der Oberboden ist vor Beginn der BaumalBnahme in voller Starke abzuschieben, in Mieten (max. Hohe 2,5 m) zu
lagern und zum Schutz vor Erosion mit Weidelgras oder Leguminosen anzusaen.
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