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Bebauungs- und Griinordnungsplansatzung

Allgemeine Vorschriften

Bestandsteile

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan besteht aus der vorliegenden Bebauungsplanzeichnung mit
der Bebauungs- und Grinordnungsplansatzung. Hinweise zum Umweltschutz und Begrindung sind
beigeflgt.

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Grlinordnungsplanes ergibt sich aus der
Bebauungs- und Grinordnungsplanzeichnung.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. i. S. 2414), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. i. S. 3316) und Baunutzungsverordnung -

BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. i. S. 132), die durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. i. S. 466) gedndert worden ist.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §8§ 1-15 BauNVQ)

WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen (§1 Abs. 5 BauNVO).

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16-21a BauNVO)

Il zuldssige Anzahl der Vollgeschosse, hier: zwei Vollgeschosse

GRZ max. zuldssige Grundflachenzah! 0,3
Ausnahme bei Parzellen 9-18, 26-33 und 39-45 max. 0,35

GFZ max. zulassige Geschossflachenzahl 0,6
Ausnahme bei Parzellen 9-18, 26-33 und 39-45 max. 0,7

Je nach Geldndeneigung sind gemaR Plandarstellung nachfolgende Gebaudetypen

anzuwenden:
Typ A bei ebenem oder schwach geneigtem Geldnde: EG + OG und EG + DG
TypB bei stark geneigtem Gelande: UG + EG

Entgegen der Plandarstellung ist der jeweils andere Bautyp zuldssig wenn der Nachweis Gber die
Geldndeneigung < 1,50 m (Typ A) oder > 1,50 m (Typ B) erbracht werden kann.
Die Geldndeneigung wird am Gebdude in der Falllinie des Hanges gemessen.

In den Bauvorlagen muss das bestehende und das geplante Geldnde durch den Planfertiger
dargestellt werden, sowie die Héhenlage des Erdgeschossfubodens mit Bezug auf das
H&henbezugssystem.

talseitige Wandhohe bei Gebaudetyp A: max. 6,50 m

talseitige Wandhohe bei Gebaudetyp B: max. 7,20 m

firstseitige Wandhohe bei Pultdéchern: max. 7,00 m

Die Wandhohen sind vom natlrlichem Gelédnde bis Schnittpunkt AuBenwand mit
Dachhaut zu messen.

Whmax.

Bauweise, Baulinie, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22-23 BauNVO)

o) Art der Bauweise nach § 22 BauNVO, hier; offen

‘ nur Einzel- und Doppelhéuser zulassig
Ausnahme auf Parzellen 42-45: auch Hausgruppen zuldssig

Bei Einzelhdusern sind max. zwei Wohneinheiten zuldssig.
Bei Doppelhdusern und Hausgruppen ist nur eine Wohneinheit pro Gebéude zulassig.

Baugrenze
Uberbaubare Fldachen gemal} Planeintragungen

Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB)

St nicht Uberdachte Stellplatze

Stellpldtze und Garagen sind in Nebengebduden und Anbauten zuldssig. Stellpldtze
und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen (Kiesdecke,
Schotterrasen, Naturstein- bzw. Betonsteinpflaster mit Rasenfuge).

Grenzgaragen sind zuldssig. Soweit Grenzgaragen aneinander gebaut werden, sind
diese in Querschnittsausbildung, Héhenlage und Materialwahl aufeinander
abzustimmen. Der Abstand von Garagen zur éffentlichen Verkehrsflache wird auf
mind. 5,00 m und max. 7,00 m festgesetzt.

FUr bergseitig erschlossene Garagen gemaf Art. 6 Abs. 9 BayBO sind die maximalen
Wandhohen abweichend festgesetzt:
Wandhdhe: 3,00 m + Héhendifferenz vom natrliches Gelande zum Stralenniveau

Flr talseitig erschlossene Garagen gelten die Festsetzungen der BayBO.

2 Stellplatze/ Wohneinheit
1 Stellplatz/ Einliegerwohnung bis 45 gm

Stellplatze
Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsfldchen sind entsprechend den Einzeichungen im Plan gegliedert in:
Fahrbahnen, Fullwege, Mehrzweckstreifen und Grlnflachen im Sinne von § 127 Abs. 2
Nr. 4 BauGB.

StraBenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

ffentlicher Mehrzweckstreifen mit gro3formatigem Betonpflaster und Rasenfuge
sowie Baumstandorten

ffentlicher Fu3- und Radweg

Offentlicher Fullweg

Offentliche und private Griinflichen, Freiflichen und Einfriedungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 25 BauGB)

offentliche Grinflache nach §9 Abs.1 Nr.15 BauGB

private Grinfldchen

Spielplatz

Laubbaum 1. Ordnung
-im Strallenraum zu pflanzen gemal3 Planzliste 1.3.1

Laubbaum 2. Ordnung
- im StralBenraum zu pflanzen gemaR Planzliste 1.3.2

(&g Laubbaum 1. - 3. Ordnung oder Obstbaum
- auf Privatparzellen zu pflanzen gemaR Pflanzliste 1.3.3,1.34,1.3.6

mehrreihige Laubhecke
- zu pflanzen gemaR Pflanzliste 1.3.5

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ Taund § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

G

Entwicklung Magerrasen und artenreiche Magerwiese
Ausgleichsflache gemal § 1a BauGB fur Eingriffe im Geltungsbereich des
Bebauungsplans WA "Wimberger Hohe"

Entwicklung Streuobstwiese mit artenreicher Magerwiese
Ausgleichsflache gemaR § 1a BauGB fur Bevorratung im Rahmen des Okokontos

von jeglicher Bebauung, Abgrabung und Aufschittung freizuhaltende private
GrUnflache

zu erhaltende Laubgehdlze

RIS RGER

Gestaltung naturnaher Graben durch Offnung der Verrohrung

Wasserflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Wasserflache

Regenriickhaltebecken

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

O

Leitung unterirdisch verlegt

Leitung oberirdisch, Mittelstromleitung E.ON Bayern AG
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
Beispielbebauung
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
716/1 Flursticksnummer, hier: 716/1
s bestehendes Gebaude auBerhalb des Geltungsbereiches
s bestehende und neu geplante Flurstlcksgrenze
zu verandernde Flurstlicksgrenze
Bebauungsvorschlag weiterer Bauabschnitte
Hoéhenlinie

Biotop der amtlichen Biotopkartierung Bayern, mit Nummer

--------

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dacher
SD, WD Satteldach, Walmdach, max. 30 °
PD Pultdach,8°-15°

Dachdeckung  Ziegel-, Betondachsteine, Blechdeckung (beschichtete Materialien)

zugelassene Firstrichtung

FUr die Parzellen 9-18, 26-33 und 39-45 ist bei einer Einzelhausbebauung die
Firstrichtung auch um 90° gedreht zuldssig.

Anbauten, Garagen und Nebengebdude:
Dachneigung wie Hauptgebaude
Zusatzlich zuldssig hier: Flachdach (FD)

Dachaufbauten:

Max. 1 Quergiebel pro Dachseite, First Nebendach 50 cm unter First Hauptdach,
Dachneigung wie Hauptdach.

Dachgaupen sind nur bei EG + DG mit max. 1,50 gm Gaupenvorderfliche und einem
Abstand der Gaupen vom Ortgang und untereinander von mind. 3,00 m zulassig.

Dacheinschnitte sind unzuldssig.

Dachverglasungen:

Dachfldchenfenster sind bis zu einer Grél3e von 1,50 gm zuldssig. Randabstand zum
Ortgang: mind. 3,00 m, max. 2 Stlick/ Seite

Groere Dachverglasungen sind nur als Glassattel oder in Verbindung mit einem
vorgelagertem Wintergarten zuldssig.

Farb- und Fassadengestaltung
Anstriche in sehrdunklen oder sehr grellen Farbténen sind nicht zulassig.
Gelandegestaltung

Das naturliche Geldnde ist mdglichst zu belassen. Abgabungen und Aufschiittungen
sind zu minimieren. Der Anschluss an benachbarte Grundstticke und Verkehrsflichen
ist weich, d. h. ohne steile Bdschungen oder Stltzmauern zu gestalten.

Einfriedungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Massive Zaunpfeiler und Sockel aller Art sind unzuldssig.

Zuldssig sind:

geschnittene Hecken aus heimischen Laubgehdlzen, Hohe max. 1,50 m
Holzzédune, Hohe 1,10 m, naturbelassene senkrechte Latten
Maschendrahtzaun mit Hinterpflanzung

Abstand von Zaunen im Bereich der Stralen zur 6ffentlichen Flache: mind. 50 cm

Grundsatzlich sollte auf Einfriedungen zugunsten eines gro3zlgigen
zusammenhdngenden Grlnbereiches verzichtet werden.

Grinordnung

Anpflanzung von Baumen und Strauchern
Offentliche Grinflichen

Entlang der Hauptstrale und in den Wendehammern sind gemaf der Planzeichnung Bdume
1. Ordnung der Pflanzliste 1.3.1 zu pflanzen. Die Bdume sind gegen Anfahren durch Poller oder Biigel
zu sichern. Die Bauminseln sind mit einer Mindestgré3e von 20 gm als Rasenfléche auszubilden.

Der Grinstreifen nordlich des straBenbegleitenden FuBwegs ist mit Heudrusch artenreicher Wiesen
des Gemeindegebiets anzusden.

In den Mehrzweckstreifen sind gemaR der Planzeichnung Laubbdume 2. Ordnung gemal der
Pflanzliste 1.3.2 zu pflanzen. Die Baume sind gegen Anfahren durch Poller oder Bligel zu sichern. Die
Bauminseln sind mit einer Mindestgrélie von 8 gm als Rasenfldche auszubilden.

Entlang der Wimberger Stral3e sind gemaR der Planzeichnung Bdume 1. Ordnung der Pflanzliste 1.3.1
zu pflanzen. Der Grinstreifen ist mit Heudrusch artenreicher Wiesen des Gemeindegebiets anzusaen.

Private Grinflachen

Entsprechend der Planzeichnung ist pro Parzelle ein Laubbaum 1. bis 3. Ordnung der Pflanzlisten 1.3.3
- 1.3.4 oder ein Obstbaum-Hochstamm der Pflanzliste 1.3.6 als Hausbaum zu pflanzen. Die Baume
kénnen verschoben werden.

Auf den Parzellen 60, 68 und 69 ist ein 10 m breiter Streifen entlang des Feldgehdlzes vor Bebauung,
Auffillung und Abgrabung zum Schutz der Baume freizuhalten.

Thujahecken sind nicht zuldssig.
Pflanzlisten

Baume 1. Ordnung, HaupterschlieBung Wimberger Strale und Wendeanlagen
Hochstdmme (3xv, m.B.), Stammumfang > 14 - 16 cm

Tilia cordata

Acer platanoides "Eurostar”
Acer platanoides "Cleveland"
Acer platanoides "Allershausen”
Corylus Corlurna

Winterlinde

Spitzahorn "Eurostar”
Spitzahorn "Cleveland"
Spitzahorn "Allershausen”
Baumhasel

Baume 2. Ordnung, Kleinkronige Laubbdume, Mehrzweckstreifen
Hochstdmme (3xv, m.B.), Stammumfang > 14 - 16 cm

Prunus avium "Plena”
Acer campestre "Elsrijk"

Geflillte Vogelkirsche "Plena”
Feldahorn "Elsrijk"

Laubbdume 1. Ordnung, Hausgarten
Hochstdmme (3xv, m.B.), Stammumfang > 14 - 16 cm

Winterlinde Tilia cordata
Winterlinde "Greenspire" Tilia cordata "Greenspire"
Spitzahorn Acer platanoides

Spitzahorn "Eurostar”
Spitzahorn "Cleveland”
Vogelkirsche

Acer platanoides "Eurostar”
Acer platanoides "Cleveland"
Prunus avium

Laubbdume 2. - 3. Ordnung, Hausgéarten
Hochstamme (3xv, m.B.), Stammumfang > 14 - 16 cm

Geflllte Vogelkirsche "Plena” Prunus avium "Plena"

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Holzbirne Pyrus communis
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Diverse Malus-, Prunus-, Crataegus-, Sorbussorten (Zierapfel, Zierkirsche, Weidorn- und
Mehlbeerarten u.a.)

Stréducher
2xv, 0.B.,60-100

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix caprea Salweide

Viburnum lantana Gemeiner Schneeball

Obstbéume
Hochstdmme (2xv, 0.B.), Stammumfang 12 - 14 ¢cm

Geeignete Apfelsorten: Geflammter Kardinal, Jakob Fischer, Beutelsbacher Rambur, Kaiser Wilhelm,
Kaiser Alexander, Rote Sternrenette, Bitterfelder Sdmling, Klarapfel u.a.

Geeignete Kirschensorten: Frihsorten wie Burlat, Merton Glory, Johanna u.a.

Geeignete Birnensorten: Gute Luise, Alexander u.a.

Walnuss, Zwetschgen- Pflaumen- und Mirabellensorten

Pflanzabstande
Zu unterirdischen Leitungen ist bei Gehdélzpflanzungen ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.
Ansonsten sind die gesetzlichen Mindestabstande zu Nachbargrundstlicken zu beachten.

Planungen, Nutzungsregelungen, MalBnahmen und Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Ausgleichsmaf3nahmen gemaR §1a BauGB
FUr Eingriffe wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Ausgleichserfordernis mit einem

Umfang von 2.154 gm festgesetzt. Es werden im Einzelnen folgende Ausgleichsmanahmen
festgesetzt:

1.1 Entwicklung eines geblUschdurchsetzten Magerrasens auf Teilfldche Flur Nr. 713, Gemarkung
Flrstenzell, Flachengrole 1.300 gm, Anerkennung 1.950 gm. :
Die Béschung entlang der Planstrale D und der oberhalb liegenden Flache sind zu einem
artenreichen Magerrasen zu entwickeln. Ricknahme ausgesuchter Gehdlze (v.a. Pfaffenhitchen und
Eschenaufwuchs), Abschub Oberboden mit nahrstoffreichem Krautbewuchs und Schafftung von .
Rohbodenflachen. Ubertrag von Mahgut oder Ansaat mit Heudrusch von Magerrasen auf der
Boschung und artenreicher Glatthaferwiesen auf der Fldche nérdlich. Herkunft: Gemeindegebiet
oder angrenzende Gemeinden. Extensive Nutzung mit einmaliger Mahd pro Jahr Ende Juli. Abfuhr
Mdhgut, keine Dingunag.

1.2 Entwicklung einer Streuobstwiese mit extensiv genutztem Griinland auf Teilflache Flur Nr. 736/1,
Gemarkung Flrstenzell, FlachengréfRe 170 gm, Anerkennung 204 gm.
Aushagerung der Ackerflache durch 2-jdhrigen Anbau voxn Winterroggen im Rahmen des Kornrade-
projektes des LPV-Passau. Dann Ubertrag von Mahgut oder Ansaat mit Heudrusch. artenreicher
Glatthaferwiesen des Gemeindegebietes oder angrenzender Gemeinden. Pflanzung von Obstbaum-
Hochstdmmen gemal? der Pflanzliste 1.3.6. Die Baume sind mit einem Mindestabstand von ca. 13 m
zu pflanzen. Zur Entwicklung einer hochwertigen Streuobstwiese ist ein Entwicklungsschnitt der
Baumkrone Uber mindestens 10 Jahre sicher zu stellen. Der Einsatz von Pestiziden ist nicht erlaubt.

Extensive Nutzung des Grinlandes mit 2-malige Mahd/Jahr ( Mitte Juni und ab September) und
Abfuhr Mahgut oder Beweidung mit max. 1 GV/ha. Keine Dingung. Streuobstbdume selbst diirfen
gedungt werden.

2, Entwicklungsflache fiir das gemeindliche Okokonto auf Teilfldche Flur Nr. 736/1, Gemarkung
Firstenzell, FlachengroRRe ca. 4.700 gm, Anerkennung ca. 5.640 gm.

2.1 Entwicklung einer Streuobstwiese mit extensiv genutztem Griinland entsprechend Ziffer 1.2

3 Erhaltung Winterlinde
Die Winterlindengruppe auf dem Flurstlick Nr. 713/1 ist zu erhalten und vor Beschadigung wéhrend
der Bauphase durch geeignete AbsperrmalBnahmen (Holzlattenzaun) am Rand des Kronentraufes zu
schitzen.

4. Schutz des Oberbodens
Der Oberboden ist vor Beginn der Baumalnahme in voller Starke abzuschieben, in Mieten (max. Hohe
2,50 m) zu lagern und zum Schutz vor Erosion mit Weidelgras oder Leguminosen anzusaen.

B Eingriffe in Gehdlze dirfen nurin der Zeit vom 2.10 - 28.2. (auBerhalb der Vogelbrutzeit)
vorgenommen werden.

6. Monitoring
Die Entwicklung der Ausgleichsfldchen ist im ersten und dritten Jahr nach der Herstellung mit der
Unteren Naturschutzbehérde (UNB) zu kontrollieren. Bei Fehlentwicklungen oder Ausfallen sind
Nachbesserungen in Abstimmung mit der UNB durchzufUhren.

3 Die StraRenbegleitflachen und Sdume im &ffentlichen Griin sind mit Heudrusch artenreicher Wiesen
des Gemeindegebiets, ggfs. auch mit autochthonen Ansaatmischungen der Region 16
"Unterbayerisches Hugelland" anzusden.

8. Gestaltung Regenriickhaltebecken
Amphibien- und reptilienfreundliche Gestaltung des Regenriickhaltebeckens: Herstellung von
unterschiedlichen Bodentiefen, einer Flachwasserzone und eines dauergestauten Bereichs. Gestaltung
sonnenexponierter AuRenbdschungen mit nahrstoffarmen Substrat aus Sand- und Schotter ohne
Bepflanzung. Anreicherung der AuRenbdschungen, Laubholz- und Steinhaufen.

Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan vom4.04.2042hat mit Begriindung vom 44,68 0(%is 48,26 . doA

im Rathaus Furstenzell 6ffentlich ausgelegen.

Ort und Zeit der Auslegung wurden ortsiiblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln am Q.68 264X
bekanntgemacht. Der Markt hat mit Beschluss vomdS:%.: e diesen Bebauungsplan gemaf

§10 Abs.1 BauGB und Art.81 Abs.2 BayBO als Satzung beschlossen.

Furstenzell, £S: 44,3042
Markt FUrstenzell
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Lehner
1. BUrgermeister

Der Bebauungsplan hat vomAS: 4. 3@bis 23 44.26(\im Rathaus Fiirstenzell éffentlich ausgelegen.
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans sowie Ort und Zeit seiner Auslegung wurden ortsiblich
durch Anschlag an den Gemeindetafeln am 48:44: 2w bekannt gegeben.

GemaR §215 Abs.1 BauGB ist eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften des BauGB
beim Zustandekommen eines Bebauungsplanes unbeachtlich, wenn sie im Falle einer Verletzung
derin §214 Abs.1 Satz1 Nr.1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, im Falle
einer Verletzung des in §214 Abs.2 BauGB bezeichneten Vorschriften Uber das Verhaltnis des
Bebauungsplans und des Fldchennutzungsplans sowie im Falle von Abwéagungsmangeln nach §214
Abs.3 Satz 2 BauGB nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des
Bebauungsplanes gegentber 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 Abs4 BauGB Uber die fristgemaRe
Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriche flr Eingriffe in eine bisher zuldssige Nutzung
durch diesen Bebauungsplan und Uber das Erléschen von Entschadigungsansprichen wird
hingewiesen.
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Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
"Wimberger Hohe"
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