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LEGENDE:

1.1

1.2

1.3

1.4

- 1.5

Fest

Zun

n

Art der baulichen Nutzung

WA

Allgemeines Wohngebiet

Ausnahmsweise kénnen Be-

herbergungsbetriebe zuge-
lassen werden.

MaB der baulichen Nutzung

GFZ

GRZz

GUz

Geschof3flachenzahl
Grundflachenzahl

Granflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse

Dachgeschof3 als Voll-
geschoB

UntergeschoB als Voll-
geschof3

Baulinien, Baugrenzen, Bauweise

offene Bauweise

nur Einzelhduser zuldssig

geschlossene Bauweise

Baulinie

Baugrenze

Einrichtungen fir den Gemeinbedarf

Verkehrsflachen

K2

&

)
-
wy

Flachen fur den Gemein-
bedarf

Kirche

soz. Zwecken dienenden

§ 4 Abs. 1 u 2 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
und § 16 BauNVO

§ 20 BauNVO
§ 19 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Art. 3 BayNSchG

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 20 BauNVO und
Art. 2 Abs. 4 BayBO

§ 20 BauNVO und
Art. 2 Abs. 4 BayBO
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

und § 22 und 23 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
und § 22 Abs. 2 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
und § 22 Abs. 3 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
und § 23 Abs. 2 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
und § 23 Abs. 3 BauNVO

§ 9 Abs. 5 BauGB

§ 9 Abs. 5 BauGB

Planz V 90

Gebauden und Einrichtungen

Post

Feuerwehr

sportl. Zweck dienende

Gebaude und Einrichtungen

kulturellen Zwecken dienende

Gebaude und Einrichtungen

StraBenverkehrsflachen

StrafBenbegrenzungslinie
auch gegenuber Verkehrs-
flache besonderer Zweck-
bestimmung

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung

P éffentliche Parkplatz

verkehrsberuhigter Bereich

FuB- und Radweg

Einfahrtsbereich Ein- bzw. Ausfahrten

v —' und Anschluf3 anderer

Einfahrt Flachen an die Verkehrs-
v flachen

Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt

1.6 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Flachen fir Versorgungs-

anlagen
O Elektrizitat (Trafo)
@ Abwasser

(A) Abfall

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB
Abs. 6 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und
Abs. 16 BauGB

§9 Abs. 1 Nr. 12, 14
und Abs.16 auGB

1.7 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

oberirdisch

—0——0 — 0 — unterirdisch

1.8 Grinflachen

offentliche Grunflachen

Parkanlage

private Grinflachen

1.9 Wasserflachen

)
]
ey )

1.10  Flachen fiir die Landwirtschaft

Wasserflachen

...............
...............
...............
...............

W Wiese

1.11  Planungen, Nutzungsregelungen und MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft

Erhaltung Neuzupflanzende

1.12  Umgrenzung von Schutzobjekten im
Sinne des Naturschutzrechtes:

ND Naturdenkmal

§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
Abs. 6

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 18 a BauGB

Flache fir die Landwirtschaft

Baume Wuchsklasse 1
Baumreihen, Alleen

Straucher
Hecken, Feldgeholze

Obstbaume
(Lokalsorten, Hochsiamm)

§ 9 Abs. 6 BauGB

.
7N

Sonstige Planzeichen
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i ' ¥ i i -1 SO die Aufstellung des
1. Die Marktgemeinde Farstenzell hat in der Sitzung vom ...c..0.05 S es
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschlu@ wurde am .18.03.89......... ortsablich

bekannt gemacht.
FOrstenzéAf den 22068

74

" .

1. Burgermeister

Grenze des rauml.
Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

§ 9 Abs. 7 BauGB

2. Der Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde am .....J]:ﬂﬁ.ﬂﬂ..: ......... gemaB § 3 Abs.1 BauGB
in einer Bargerversammlung 6ffentlich dargelegt und erdrtert. Die dort vorgetragenen

Abgrenzung der Art der Empfehlungen wurden weitestgehend in den Bebauungsplan ayfgenommen.

baulichen Nutzung

§ 1 Abs. 4 BauNVO

Fﬂrstenzell,#'22/..6&..94..
....................... éf[’é,\/ . 4

1. Burgermeister

Abgrenzung des MaRes
der baulichen Nutzung

§ 16 Abs. 5 BauNVO

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ..... 12.08.1393 . wurde mit der

v [ 2 2 BauGB in der Zeit vom
Begrandung in der Fassung vom ...12.08.1933 . gemaB § 3 Abs.
..f@s.u..w.sag. .......... bis ...0.8,12.139.3...... . aufgrund des Auslegungsbeschlusses des I
Marktgemeinderates mit der ortstiblichen Bekanntmachung vom 6. 10, 93 offgnthc!'\'ausgz egt
Die Beteiligung-Trageroffentlicher Belange-erfoigte nach-§ 4 Abs.2 BauGB;-gleichzeitig mit dem
Verfahren-nach-§3-Abs.2-BauGB: .

Beseitigung von Gebauden
und

Sonstigen baulichen

Anlagen

1. Bargermeister
Aufzuhebende 4.02.94
Grundstiicksgrenzen 4. Der Marktgemeinderat hat am .24.02.1334 _ den Bebauungsplan in der Fassung vom 0L

und die Begrandung in der Fassung vom ..24.02.3%... gema § 10 BauGB und Art.91 Abs. 3
BayBO als Satzung beschlossen.

bestehende bauliche Anlagen
Wohngebdude

bestehende Nebengebaude

26, [2 84
5. Der Bebauungsplan ist vom Landratsamt Passau mit Schreiben vom ........00 0

geplants GrundStUCkSgrenzen geman § 11 Abs. 3 BauGB als rechtsaufsichtlich unbedepklich bezeichnet worden.

bestehende Grundstiicksgrenzen

Hauptfirstrichtung
i C i g deam ...
6. Die Durchfahrung des Anzeigeverfahrens geméan § 11 Abs.3 EBauGB wurde am
Satieldach ortsiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit der Begrundyng wird seit diesem Tag zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten. Der Bebauungsplan i§t damit nach § 12 BauGB o
Walmdach rechtsverbindlich. Auf die Rechtsfolge der §§ 44 Abs.3 und,214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen. j
Pultdach
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LEGENDE:

1. Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzuhg

WA Allgemeines Wohngebiet  § 4 Abs. 1 u 2 BauNVO
Max. 4 Wohneinheiten pro Grundstiick.
Ausnahmsweise kdnnen Be-
herbergungsbetriebe
zugelassen werden.

1.2 MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
und § 16 BauNVvO

GFZ GeschoBflachenzahl § 20 BauNVvO
GRZ Grundflachenzahl -§ 19 BauNVvO
GUz Grinflachenzahl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Art. 3 BayNSchG

i Zahl der Vollgeschosse § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

D Dachgeschof3 als Voll- § 20 BauNVO und
geschof3 Art. 2 Abs. 4 BayBO
u Untergeschof als Voll- § 20 BauNVO und
geschof3 Art. 2 Abs. 4 BayBO
13 Baulinien, Baugrenzen, Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

und § 22 und 23 BauNVO

o} offene Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
und § 22 Abs. 2 BauNVO

A nur Einzelhduser zulassig



1.4

1.5

geschlossene Bauweise

Baulinie

Baugrenze
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Verkehrsiléachen

Flachen fiir den Gemein-
bedart

Kirche

soz. Zwecksn disnandsn

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
und § 22 Abs. 3 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
und § 23 Abs. 2 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
und § 23 Abs. 3 BauNVO

§ 9 Abs. 5 BauGB

§ 9 Abs. 5 BauGB

Flanz V 90

Gsbéuden und Einrichiungen

Post

Fsuerwehr

sportl. Zweck dienende

Gebiude und Einrichtungen

kulturellen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen

§ 9 Abs
StraRenverkzshrsildchen § 9 Abs

StraRenbegrenzungslinie  §9 Abs

auch gegenuber Verkehrs-
flache besonderer Zweck-
bestimmung

.1 Nr. 11 BauGB

.1 Nr. 11 BauGB

. 1Nr. 11 BauG8 -



1.6

1.7

Verkehrsflachen beson- § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
derer Zweckbestimmung

i offentliche Parkplatz

ENVE| verkehrsberuhigter Bereich
. S— — Fuf- und Radweg § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Einfahrtsbereich Ein- bzw. Austahrten § 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB
Sl und Anschluf3 anderer Abs. 6 BauGB
Einfahrt Flachen an die Verkehrs-

v flachen
Bereich chne ¢

Ein- und ausizhrt

vy W w w w

Fiachen flir Versorgungsaniagen § 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und
Abs. 16 BauG3

Flachen tir Versorgungs-

anlagen . § 9 Abs.-1 Nr. 12, 14
und Abs.16 auGB

2 Elektrizitat (Trafo)
@ Abwasser

A Abfall

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

> ? < oberirdisch

—0—0—o0— unterirdisch § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
Abs. 6



1.8 Grinflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGE

offentliche Grinflachen

Parkanlage

\' o l private Griinflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
1.9 Wasserflachen § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

}? g? Wassertléchen § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

e
1.10  Flachen flr die Landwirischait §9 Abs. 1 Nr. 18 2 BauGB

\ Flache fur die Landwirtschait

W Wiese

1.11  Planungen, Nutzungsregelungen und Mag-
nahmen zum Schutz, zur Pilege und zur
Entwicklung der Landschait
Erhaltung Neuzupflanzende :
@ O Baume Wuchsklasse 1
Baumreihen, Alleen
Ci:) Straucher
CED Hecken, Feldgehdlze
Obstbaume
@ O (Lokalsorten, Hochstamm)
1.12 Umgrenzung von Schutzobjekten im
Sinne des Naturschutzrechtes:

ND Naturdenkmal § 9 Abs. 6 BauGB
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Sonstige Planzeichen
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Grenze des rauml.
Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

§ 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung der Art der
baulichen Nutzung

§ 1 Abs. 4 BauNVO

Abgrenzung des MalRes
der baulichen Nuizung

§ 16 Abs. 5 BauNVO
Beseitigung von Geb&uden

und

Sonstigen baulichen

Anlagen

Aufzuhebende

Grundstiicksgrenzen

bestehende bauliche Anlagen
Wohngebiude

bestehende Nebengebaude
geplante Grundsticksgrenzen
bestehende Grundstlicksgrenzen
Hauptfirstrichtung

Satteldach

Walmdach

Pultdach
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Zeltdach
Flachdach
Arkaden, Durchgénge

Umgrenzung von Fléchen fdr
Tiefgaragen

Tiefgaragenabiahrt
Flachen fur private Stellplatze, die
zur StraBe hin nicht abgezaunt werden

dirfen

Garagen mit Firstrichtung, Zufahrt
in Pfeilrichtung



10

2. Festsetzung durch Text
2.1 Bauliche Nutzung
21.1 Garagen und Stellplétze'

AuBerhalb der fir Stellplatze vorgesehenen Flachen sowie auf3erhalb der
Uberbaubaren Flachen sind Stellplatze nur ausnahmsweise zuldssig.
Tiefgaragen auBBerhalb von Gebauden sind zu begriinen und deshalb mit einer
Erdiberdeckung von mindestens 0,60 Meter auszufiihren. Rampen sind zu

Uiberdachen.

Grundsétzlich sind Garagen und iberdachte Steliplatze eingeschossig
auszufihren. Ausnahmsweise sind bei starker Hanglage auch
Untergeschosse zu Garagengebauden, als Nebenrdume genutzt,

zulassig.

Folgender Stellplatzschlissel ist zugrunde zu legen:

Wohngebdude: Einfamilienh&duser
Mehrfamilienhduser
Geb. mit Altenwohnungen
Altenwohnheime

Gebéaude mit Biro- und Verwaltungs-
réumen

Verkaufsstétten

Praxen, ....

Gaststatten

Hotels, Pensionen ...

Fremdenzimmer, Gédstewohnungen in
privaten Hausern

2
1,5
0,2

Stellplatze
Steliplatze/Wohnung
Stpl. je Wohnung
Stpl. je 8 Betten

Stpl. je 35 gm Nutzfldche

Stpl. je 35 gm Nutzflache
jedoch mind. 3 Stpl. fur
1 Geschéftseinheit

Stpl. je 25 gm Praxis-
flache, jedoch mind.
3 Stpl. je Praxis

Stpl. je 10 gm Nettogast-
raumflache

Stpl. je Doppelbett bzw.
vermietbare Einheit

Stpl. je Doppelbett bzw.
vermietbare Einheit



21.2

213

21.4

11
oder je 3 Beschatftigte

KiGa 1 1 Stpl. je 20 Kinder

Versammilungsstatten 1 Stpl. je 5 gm Sitzplatze

Kfz-Werkstatte 6  Stpl. je Wartungs- bzw.
Rep.-Stand

Fiir Besucherplatze und fiir hier nicht aufgefiihrte Platze liegt die IM Bek.
vom 12.02.1978 zur Erflllung des Ant. 55 BayBO zugrunde.

Abstandsflachen

Soweit sich durch Baulinien im Baugebiet Abstandsfldchen ergeben, die
geringer sind als die der Bayerischen Bauordnung, sind sie ausnahmsweise
zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Ist eine Baulinie festgesetzt, so kann ausnahmsweise in geringfigigem Ausmaf
ein Vor- bzw. Zuricktreten von Gebéaudeteilen bis zu einer Tiefe von 1,50 m
zugelassen werden, wenn die Summe der Abweichungen entlang der Baulinie
1/4 der Geb&udeflucht nicht liberschreitet.

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so kénnen Gebaudeteile bis zu einer Tiefe
von 1,50 m ausnahmsweise vortreten, wenn die Summe der Abweichung
entlang der Baugrenzen 1/3 der Gebaudeflucht nicht Gberschreitet.
Grundsétziich sind auBBerhalb der Baugrenzen Balkone bis zu einer

Tiefe von 1,50 m und Freisitze, Wintergarten und erdgeschossige An-
bauten bis 3 Meter zuléssig, soweit die Abstandsflachen nach der BayBO
eingehalten werden.

Nebenanlagen
Der Bau von Pergolen - auch liberdacht - ist zulassig.
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2.1.6

21.7

2.1.8

12

Wasserschutz

Das Gebiet liegt in der vorgeschlagenen Wasserschutzzone

des neuen Schwefelwasserbrunnen.

(Quantitatives Schutzgebiet/Zone D).

Die einschlagigen Richtlinien flir Wasserschutzgebiete sind
einzuhalten, insbesondere sind fiir Bodenaufschlliisse von mehr als 5 m
sowie Wasserhaltungen wasserrechtliche Genehmigungen natwendig.
Die max. Eindringtiefe von 333 m {. NN ist bei Neubauvorhaben

zu beachten.

Stromversorgungseinrichtungen

Die im Plan eingezeichneten Sicherheitszonen von je 8 m seitlich der
Leitungsachsen sind zu beachten.

In diese Zone kdnnen nur ausnahmsweise, insbesonders bei BaumaBnahmen im
Bestand, Gebaudeteile ragen. Eine enge Abstimmung mit der Bezirksstelle
Firstenzell ist unbedingt nétig. Bei Errichtung der Bauten sind Kabeleinfiihrungen
vorzusehen.

Entsprechende Kabeltrassen und Pflanzungen im Bereich der Kabeltrassen
mussen mit der Bezirksstelle der OBAG abgestimmt werden.

SchallschutzmaBnahmen

Aufgrund der erstellten Prognose sind SchallschutzmaBnahmen nach der -
Tabelle in der Anlage zu treffen.

Dies betrifft insbesondere die GrundriBgestaltung, d.h. Aufenthaltsraume sind
mdoglichst auf die l&rmabgewandte Seite zu legen.

Zusétzlich sind je nach Anforderung Schallschutzfenster einzubauen.

Bei historischen Gebauden sind vorzugsweise Kastenfenster zu verwenden.

Sonstige Hinweise

- Die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes sind zu beachten,
insbesondere sind Funde bei Erdarbeiten dem Landratsamt bzw. dem
Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.

- Bei ErschlieBungsmaBnahmen sind Leistungstrager, insbesondere
die Telekom Regensburg, die OBAG und die Sulzbachtaigruppe
mdglichst frihzeitig zur Koordinierung zu beteiligen.
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- Die MaBnahmen des abwehrenden Brandschutzes sind zu beriick-
sichtigen, insbesondere sind entsprechende Feuerwehrzufahrten nach
der DVBayBo, die Léschwasserversorgung und Feuermeldestellen
vorzusehen.

Es wird auf die Hinweise des Kreisbrandrates vom 27.05.1993 verwiesen.

2.2  AuBere Gestaltung

2.2.1 Hobhenlage
Bei Gebauden darf die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses
max. 0,15 m Uber dem Niveau der jeweils nachstgelegenden
StraBen- oder Gehsteigkante liegen.

Die Oberkante der fertig bepflanzten oder befestigten Tiefgarage
muB mit dem Niveau des angrenzenden Geldndes Ubereinstimmen
(Gelandemodellierung).

Im Eingabeplan muB grundsétzlich das bestehende und das geplante
Gelénde dargestellt werden.

222 Gebdudeproportionen
Die Gebaude sind als liegende Baukérper auszubilden.
Geschof3hdhen lber 3,0 m sind bei Wohnungsbauten nicht zulssig.
Fir Einzelhduser wird empfohlen, das Verhdltnis von Hauslidnge zu Hausbreite
mindestens 1,5 : 1,0 auszubilden.

Bei Baugrundstiicken, fiir die eine Erweiterung winkelférmig zulédssig ist, wrid eine
Breite des Hauptbaukorpers sowie des Anbaus auf max. 10 m festgelegt,

Der First des Anbaus muB mind. 30 cm unter dem First des Hauptdaches bleiben.
Dachform, -neigung und -deckung von Haupt- und Nebenbaukérper muf3 angeglichen
werden.

223 Mauern und AuBenwinde:
AuBenwande sind so zu gestalten, daB ein HéchstmaB an Energieein-
sparung erméglicht wird.
Grundsétzlich sind die Fassaden der Gebaude in Putzbauweise aus-
zufuhren.
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Untergeordnete Holzverschalungen in einfacher Ausfihrung sind zulassig.
Fassadenverkleidung anderer Art (z.B. transluzente Warmedammung, Holz-
schalungen, ....) sind ausnahmsweise zuléssig.

Nicht zulassig sind Wandverkleidungen aus Naturstein, Spaliplatten, Kunst-
stoffplatten und Metall.

Gemauerte Wéande sind zu verputzen.

Auffaliende unruhige Putzstrukturen (Zierputze) sind zu vermeiden.
Gelandestitzmauern sind zu begriinen.

Anstriche in hellen pastellfarbenen Ténen sind zuldssig.

Farbige Ornament-Strukturglaser, Glasbausteine, sowie Fensterbleche
und Rollandenfiihrungsschienen aus blanken Aluminium sind unzuléssig.

Nebengebaude und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind
auch holzverschalt bzw. in Holzbauweise zuldssig, soweit dies andere
Vorschriften der BayBO nicht verwehren (z.B. Brandschutz).

Sockel
Die Gebaude sind so zu planen, daB unnatiirliche Abbdschungen bzw.
Aufschittungen nicht erforderlich sind.

Eine aufféllige Betonung der Sockelzone oder eines Untergeschosses ist
unzulassig.

Dachform

Die Firstrichtung muB3, wie im Plan eingetragen, parallel zur Geb4udeléngs-
seite verlaufen.

Satteldach fir Haupt- und Nebengebéude.

Ausnahmsweise kénnen Kriippelwalmdéacher zugelassen werden.
Firstanordnung mittig mit gleicher Dachneigung fur beide Dachflachen
eines Gebéudes.

Bei Gebduden am Hang kann ausnahmsweise der First ausmittig liegen,
jedoch mit gleichen Dachneigungen auf beiden Seiten.

Halbwalme sind nicht zuldssig.

Pultdacher sind fir untergeordnete Anbautenzuléssig.

Die allgem. zuldssigen Dachneigungen kénnen bei Pultddchern
unterschritten werden.
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Andere Dachformen sind nur zuléssig, sofern sie bei bestehenden
Gebauden als historisch bzw. typisch nachgewiesen werden kénnen.
(2.B. Zeltdach auf turmartigem Erker 0.4.)

Dachaufbauten

Dachgaupen sind unzuléssig.

Ausnahmsweise kénnen Dachgaupen bis zu einer max.
Gesamtvorderflache von 1,5 qm bei einer Mindest-Dachneigung
von 32° und bei ausgewiesenem DachgeschoB als VoligeschoB
(E + D bzw. E + 1 + D) zugelassen werden.

Die Summe der Einzelgaupenlange darf 1/3 der Hauptdachlange
nicht Gberschreiten.

Der Abstand der einzelnen Gaupen zueinander zum Ortgang muB
mind. 2,0 m betragen. Zulassig sind nur stehende Giebelgaupen
mit Satteldach. Bei Hausern bis 16 m Lange sind max. 2 Gaupen
zulassig. Ausnahmsweise sind Quer- bzw. Zwerchgiebel zulassig,
max. 1 Giebel pro Traufseite. Dachneigungen des Quer- bzw.
Zwerchgiebels 38° - 45°. Bautiefe max. 1,50 m, Baubreite max. 3,0 m.
Der First des Quergiebels muB mind. 50 cm unter dem First des
Hauptdaches sein.

Solaranlagen sind auf Déachern von Haupt- und Nebengebiuden
zulassig. Sie sind gestalterisch auf das Geb&ude abzustimmen und
nur in der Dachebgene liegend zuléssig.

Dachfldchenfenster

Dachflachenfenster sind unzuléssig.

Ausnahmsweise kdnnen Dachfenster mit einer max. Fliche von 1 am zuge-
lassen werden.

(max. 2 Stick pro Dachseite).

GréBere verglaste Flachen in der Dachflache sind nur als Glassattel
Zuldssig.

Kniestock
Bei E + 1 bzw. E + U ist nur ein konstr. Kniestock von max. 0,25 m
zulassig. (OK RD - OK Pfette).
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Bei E + D ist ein Kniestock bei max. 1,20 m zuléassig
Bei E + 1 + D ist ein Kniestock bei max 0,50 m zuldssig.

Dachiiberstande
Dachiiberstande sind zuldssig.

Dachneigung
Hauptbaukérper 27 - 38 °

Dachhaut

Die Dachflachen sind in Anlehnung an die gewachsene alte Bebauung in
naturroten Ziegeln bzw. Betonpfannen einzudecken.

Untergeordnete Flachen und Teile (z.B. Dachgaupen, Kehien ...) kénnen
in Blech gedeckt werden.

Andere Deckungsmateralien sind unzuléssig.

Nebengebaude und Garagen
Nebengebaude und Garagen sind dem Hauptgeb&ude in Dachneigung,
Proportion und Materialwah! anzupassen.

Flachdacher sind unzulassig.

Pultdacher sind ausnahmsweise zuléssig, sofern sie in Dachneigung,
Ortgang, Traufausbildung sowie in der Materialwahl dem Hauptgebiude
angeglichen sind.

Dachneigung: mind. 18 °

Einfriedungen

Soweit Grundstiicke eingefriedet werden, sind niedrige Hecken oder Holzzdune
ohne deckenden Anstrich und ohne massive Sockel zulassig.

Zaunhéhe mind. 0,90 m - max. 1,20 m
Hinweis zu Sichtdreiecken:

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei Kreuzungen und Einmindungen von
offentlichen StraBen sowie von Privatzufahrten sind von sichtbehindernden
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Anlagen jeder Art freizumachen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm uber die
Fahrbahnoberflache der KreisstraBe ragen. An den einmiindenden StraBen bzw.
bei Zufahrten sind folgende Sichtfelder freizuhalten:

10 m im Zuge der Einmindungen
3 m im Zuge der Zufahrten
70 m im Zuge der VorfahrtsstraBen

2.2.14 Werbeanlagen

a.) Gestaltungsgrundsétze
Werbeanlagen und Hinweisschilder miissen so gestaltet sein, daf3
sie sich nach Maf3stab, Anbringungsart, Werkstoff und Farbe in die
Gesamtarchitektur des jeweiligen Gebéudes eingliedern.

Die Werbewirksamkeit soll einem Kurort entsprechen, d.h. eher zuriickhaltend -
einladend als aggressiv - bestimmend, sein.

Statthaft sind nur Werbeanlagen und Hinweisschilder, die der Or-

ganisation, der Orientierung und der Eigenwerbung im Ort dienen.
Fremdproduktwerbung ist unzuléssig.

b.) Zulassigkeit von Werbeanlagen:
Werbeanlagen dirfen nur mit Zustimmung der Gemeinde errichtet

werden.

Werbeanlagen durfen den Charakter der StraBenziige nicht beein-
trachtigen oder Uberlagern.

Sie miissen sich in Form, Farbe und MaBstab an der Gestaltung der
Hauser orientieren.

Aufgesetzte Schriften mit und ohne Hinterbeleuchtung an oder in
Verbindung mit Gebauden sind nur als ausgeschnittene oder
aufgesetzte Schriften mit Hinterbeleuchtung, als nicht selbst-
leuchtende Einzelbuchstaben mit Hinterbeleuchtung oder als
beleuchtete Bemalung zuldssig.

Grelle Farben und Signalfarben sind nicht zuldssig.

Fahnenmastwerbung ist nur ausnahmsweise zuléssig.
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Werbeanlagen liber mehrere Geschosse, blinkende und
bewegliche Werbung sind unzulassig.

Grof3flachiges Bekleben oder Bemalen von Schaufenstern
ist unzuléssig.

Soweit durch Text nicht anders festgesetzt, gelten die Vorschriften
des Art. 68 BayBO.

Antennen

Es sind Gemeinschaftsantennen anzustreben.

Dachantennen auf dem Dach bzw. an der Fassade sind nur zuléssig,
soweit aus technischen Griinen Antennen nicht unter Dach installiert
werden kénnen. Auf3enantennen ("Schilsseln") sind in dezenten
Farben (m&glichst wei3) dem Gestaltungscharakter anzupassen.
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2.3 Grinordnung und Freiflachen
2.3.1 Private Griinflachen

Fir die durch Planzeichen festgesetzten Flachen wird vorgeschrieben:
Die festgelegten Bepflanzungen sind dauernd zu unterhalten. Die mit
der Bepflanzung verbundenen Einschrankungen der Grundsticke
sind von den Angrenzern zu dulden.

Die nicht als Hauszugang und Garagenzufahrt benétigten Flachen
sind zu begriinen.

Wegefldchen und Zufahrten sind in méglichst wasserdurchlassigen
Belagen auszubilden.

StraBBenseitige Einfriedungen mit Holzzaunen (ohne deckenden
Anstrich und ohne Sockel), Zaunhéhe mind. 0,90 m, max. 1,50 m
sind zuléssig; ebenso niedrige Laubhecken bis 1,20 m.

Zaune nach hist. Vorbild kénnen bei den "Villen" ausnahmsweise
héher sein.

Zwischen den privaten Gartenflachen sind Einfriedungen aus
Drahtgeflecht (Maschendraht) bis 1,50 m Héhe zuldssig.

Der gesetzliche Mindestabstand von Pflanzungen zu 6ffent-
lichen Griunflachen darf unterschritten werden.

Je 250 gqm Gartenbereich ist ein Baum (auch Obstbaum) vorzu-
sehen, sowie 10 % der Flache mit Strduchern zu bepflanzzan.

Die zulassige Sorte ergibt sich aus der Aufstellung in Punkt
2.3.3-2.3.7.

Im Ubergang zur freien Landschatt sind nur freiwachsende Gehélze
und ungeschnittene Hecken (keine Thuja) zuléssig.

2.3.2 Offentliche Grinfliche

Je 250 gm Gesamtflache sind 1 GroBbaum oder Baumgruppen bzw.
Baumhaine zu pflanzen.
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10 % der Flache ist mit Strauchern zu bepflanzen.
Wegeflachen sind in wassergebundener Decke auszubilden.

Geholzpflanzung

Pflanzengeselischaften:

Grundlage fir die zu verwendenden Gehdlze ist die am Standort
heimische und potentielle natiirliche Vegetation Labkraut-Eichen-
Hainbuchen/Galio Carpinetum typicum.

Es kénnen bis zu 20 % reale Gastgehoize verwendet werden.
Baume 1. Ordnung

fir die durch Planzeichen festgesetzten Baume werden folgende
Arten vorgeschrieben:

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Fraxinus excelsior Esche

Prinus silvestris Kiefer

Prunus avium Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Quercus petraea Trauben-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Gastgehdlze:

Aesculus hippocastanum Rof3kastanie

Corylus colurna Baum-Hasel

Juglans regia Wainuf3

Populus in Arten Pappel

PflanzgréBen:

Hochstdmme 3 - 4 x verpflanzt, mit Ballen
Stammumfang 16 - 20

Stammbiusche solitdr 250/350 mit Ballen

B&aume 2. Ordnung
far die durch Planzeichen festgesetzten Baume werden foigende
Arten vorgeschrieben:
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Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus coccinea Scharlach-Dorn
Pyrus pyraster Birne

Sorbus aucuparia Eberesche

Gastgehdlze:

Betula pendula Sand-Birke

Sorbus aucuparia var. edulis  Méahrische Eberesche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Taxus baccata Eibe

PflanzgréBen:

Hochstdmme 3 x verpflanzt, mit Ballen
Stammumfang 14 - 18

Stammbische Solitar, 250/350, mit Ballen

Nadelgehdlze Solitar, 150/175, mit Ballen

Obstbdume

Fir die durch Planzeichen festgesetzten Obstbdume werden
Hochstdmme in Lokalsorten vorgeschrieben.

Stréducher
Fur die durch Planzeichen festgesetzten Straucher werden
folgende Arten vorgeschrieben:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuf3
Crataegus monogyna WeiB-Dorn
Euonymus europaeus Pfaftenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hundsrose

Salix in Arten Weide
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Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Gastgehoize:

Amelanchier lamarchii Kupfer-Felsenbirne
Acer ginnala Feuer-Ahorn
Cornus mas Kornelkirsche
Kolkwwitzia amabilis Kolkwitzie
Philadelphus in Arten Falscher Jasmin
Strauchrosen in Arten und

Sorten

Spiraea in Arten Spiere

Syringa in Arten Flieder
Viburnum in Arten Schneeball
PtlanzgréBen:

mind. 2 x v. gem BdB-Richtlinien
Pflanzabstand 100 x 150

Artenabhéngig sind davon mind. 10 % Solitarstraucher mit
Ballen, 3 x verpflanzt, MindestgréBe 150 cm zu verwenden.

Verkehrsbegleitgriin

Die durch Planzeichen festgesetzten Flachen sind mit Land-
schaftsrasenmischung anzusden und in Bereichen mit stand-
ortgerechten Wildstauden zu bepflanzen.

Die Mehrzweckstreifen entlang von StraBen und Wegen sind
als Schotterrasen auszubilden.

Berankunag:

Fassaden, Pergolen und Mauern sind angemessen mit Kletter-
pflanzen zu begrinen.
Folgende Arten werden empfohlen:

Clematis in Arten und Sorten Waldrebe
Hedera helix Efeu
Euonymus fortunei in Sorten Kriechspindel

Lonicera in Arten und Sorten Geif3blatt
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Kletterrosen in Arten und Sorten

Parthenocissus in Arten Wilder Wein
Vitis in Arten und Sorten Wein
Wisteria sinensis Glycinie

Festsetzungen fiir Mauern und Geléndespriinge
Gelandestitzmauern sind zu begriinen, nichtzuldssig sind
bepflanzbare Betonformsteine sowie Palisaden aus Beton.

Festsetzungen fiir befestigte Fliachen und Verkehrsfliachen:

Der Versiegelungsgrad ist zu minimieren:

Pflaster- und Plattenbeldge sind in Splitt- bzw. Sandbettung

Zu verlegen.

Stellplatze und die dazu notwendigen Verkehrsflachen sind mit Rasen-
pflaster oder Schotterrasen zu befestigen.

Verbundpflaster sind zu vermeiden.

Die Fahrbahnbreiten der ErschlieBungsstraBen sind auf das
erforderliche MaB zu reduzieren; eine Verringerung der
asphaltierten Flache ist durch die Ausbildung von Banketten
aus Pflaster oder Rasenpflaster anzustreben.

Besondere Gestaltungsmerkmale im Bereich von Verkehrs-
flachen, wie Querbander und Gliederungen aus Pflaster und
Platten sind anzustreben.

Oberflichenwasser ist auf dem Grundstiick zu versickern.:
Bei Wegen seitlich in die angrenzenden Griinflichen.

Die Oberflachenentwasserung der auf Privatgrund befind-
lichen Stellplétze darf auf 6ffentlichen Grund erfolgen.

Tiefgaragen sind mit mindestens 60 cm zu Uberdecken,
davon 50 cm Substrat. In diesem Bereich sind Gehodlze zu
pflanzen.
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Hinweise:

Far die durch Planzeichen dargestellten Biume, Baumgruppen

und Strauchbesténde sind zu erhalten (§9 Abs. 1, Nr. 25 b, BauGB).
Im Kronenbereich sind Erd- und Bauarbeiten aller Art, sowie das
Befahren mit Fahrzeugen und das Lagern von Baumaterialen und
pflanzenschédlichen Fliissigkeiten nicht zulassig (geman DIN 18920
und RSBB).

Falls der zu erhaltende Bestand beseitigt werden muB, (z.B. Verkehrs-
sicherungspflicht), ist eine angemessene Ersatzpflanzung zu leisten.

Es ist anzustreben die Gehélzrander mit Sdumen aus standort-
gerechten Wildstauden zu ergénzen, wobei einheimische Arten
bevorzugt werden sollen.

Die durch Planzeichen dargestellten Bepflanzungen sind bereichs-
gebunden. Unter Einhaltung der festgesetzten Anzahl der Geholze
sind Abweichungen in der raumlichen Anordnung zuléssig.

Das gewachsene Gelande ist soweit wie méglich bei der Ge-
staltung des Baugrundstiickes zu ber(icksichtigen.

Auftillungen und Abgrabungen sind ohne scharfe Ubergange
(Béschungen und Grében) zu gestalten.

Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Plan mit Eintragungen
des gewachsenen Geléndes, der Gelandeneugestaltung (mit

Hohenangaben, bezogen auf NN) des vorhandenen Baumbe-
standes und der vorgesehenen Bepflanzung (Arten, Pflanz-
gréB3en) vorzulegen.

Bei Wohnanlagen mit mehr als 2 Wohneinheiten ist ein qualifi-
zierter Freifiachenplan vorzulegen:

Die Festsetzungen des Bebauungs/Grinordnungsplanes sind
zu beachten.

Als RegelmaBstébe sind M 1:100 oder M 1:200 zu verwenden.
Zu- und Durchfahrten fir die Feuerwehr und den Notdienst sind
deutlich darzustellen und auf die Festlegungen der Branddirektion
abzustellen.
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FuBwege, Zufahrten und Parkplatze sind darzustellen.

Die Art der befestigten Flachen ist anzugeben.

Anlagen zur Milibeseitigung sind einzutragen.

Der Baumbestand ist darzustellen (Art, Stammumfang ab 50 cm,
Kronendurchmesser, Héhe).

Neupflanzungen sind liberwiegend aus bodenstandigen bzw.

den &rtlichen Verhéltnissen entsprechenden Arten zusammen-
zustellen. Darzustellen sind die Art (botanische Bezeichnung) und
Anzahl der neu gepflanzten Badume, Stammbiische und Solitar-
straucher, sowie die jeweiligen PflanzgréBen sind in einer Legende
anzugeben. Im Plan sind die Arten der Baume durch Anfangs-
buchstaben zu kennzeichnen; ebenso bei Solitarstrauchern.
Strauchpflanzungen sind einzuzeichnen, mit botanischen Be-
zeichnugen und Mengenangaben zu versehen.

Fassadenbegriinung

Bei Dachbegriinung und/oder Vegetationsflachen tber Tief-
garagen ist der Substrataufbau, die Schichtstarken und eine
eventuelle Bewédsserung anzugeben.

Bei Tiefgaragen ist deren Umgriff einzutragen.

Weiter sind darzustellen:

Bauliche Anlagen wie Stiitzmauern, Stufen, Rampen, Brunnen-
anlagen, Einfriedungen, Pergolen

Geplante Einrichtungen wie Banke und Beleuchtung, Abgrabungen
und Aufschittungen
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3. Hinweise zum Umweltschutz
Der Markt Firstenzell bemht sich, 6kologische Gesichtspunkte bereits auf der Ebene der
Bebauungsplanung zu beriicksichtigen. Grundsatzlich sollen méglichst 6kologische Bau-
stoffe verwendet, energiesparendes Bauen, der 6kologisch sinnvolle Umgang mit Wasser
praktiziert und eine umweltfreundliche Energieversorgung angestrebt werden.

3.1 Luft

Zur Reinhaltung der Luft solliten umweltfreundliche Heizungsarten verwendet werden.
Soweit die Méglichkeit besteht, sind Anschlisse an zentrale Energieversorgungs- und -
verteilungssysteme auf értlicher oder regionaler Ebene der Errichtung von Einzelanlagen
vorzuziehen.

3.2 Fldchenversiegelung

Die Versiegelung von Flachen auf privaten und &ffentlichen Grundstiicken soll nach
MaBgabe der baulichen und funktionalen Méglichkeiten weitgehend beschrankt werden.

3.3 Solarnutzung

Energiesparendes Bauen und eine Minimierung des Energieaufwandes im einzelnen
Gebéaude besitzen Prioritat.

Der Anwendung aktiver und passiver Solarsysteme soll gegentiber konventioneller
Bauweisen und Techniken, unter Berlicksichtigung des geltenden Baurechts sowie den
Festsetzungen dieses Bebauungs- und Grunordnungsplanes, bei Abwagung der
wirtschatftlichen Méglichkeiten, Vorrang eingerdumt werden. Auf § 4 Abs.3, Nr.6 BayBO
wird verwiesen.

3.4 Kompostierung
Alle anfallenden organischen Abfalle (Kiichenabfille etc.) sind méglichst zu kompostieren

und sollen nicht dem Miill beigegeben werden. Der so gewonnene Kompost ist dem
natlrlichen Kreislauf wieder zuzufiihren.
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3.5 Wasserhaushait

Mit dem Rohstoff Wasser ist sorgfaltig und vor allem sparsam umzugehen. Der
Wasserverbrauch ist mit den jeweils neuesten zur Verfiigung stehenden Mitteln soweit als
méglich zu reduzieren.

Folgende MaBnahmen sind fir Einzelbauten und Wohnhéfe erwlinscht und zuléssig:

- Das anfallende Regenwasser sollte in dafiir geeigneten Behiltern wie
Regenwasserspeichern gesammelt und gespeichert werden.

- Fir die Toilettenspilung solite ausschlieBlich Regenwasser oder Grauwasser verwendet
werden, soweit dies gesetzliche Grundlagen erméglichen.

- Zur Gartenbewésserung, ebenso fir Autowésche, solite nur Regenwasser verwendet
werden.

3.6 Baustoffe
Folgende Punkte sollen bei der Auswahl der Baustoffe beriicksichtigt werden:

- geringer Energieaufwand bei der Herstellung

- kurze Energiericklaufzeit

- schadstofffreie Herstellung

- Schadstofffreiheit der Baustoffe

- Regenerierbarkeit und Wiederverwendbarkeit der Baustoffe
- Angemessenheit von Material und Aufwand

- positive Wirkung auf Wohlbefinden und Gesundheit

- dezentrale Herstellung

- Verwendung landschaftstypischer Baustoffe
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Begriindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan "Bad Héhenstadt" -

des Marktes Flrstenzell vom 10.03.1993.

Erforderlichkeit der Planung (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Die Marktgemeinde Firstenzell hat MaBnahmen zur Entwicklung
der "Wiederbelebung Bad Hb6henstadt" ergriffen.

Die Erfordernisse eines modernen Heilbades und die ge-
stiegenen Anforderungen der Kurgéste und Ortsansdssigen an
eine hohe Umweltqualitdt machen die Fortentwicklung der Bau-
leitplanung notwendig.

Eine entsprechend geordnete stadtebauliche Entwicklung scll

-durch die Bauleitplanung gesichert werden.

Um Fehlentwicklungen im Planungsgebiet auch wahrend der
Planungsphase des Bebauungsplanes zu verhindern, wurde von
der Marktgemeinde eine Veradnderungssperre flr diesen Bereich
angeordnet (8/89).

Parallel zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir dieses Gebiet,
das bislang als AuBBenbereich definiert ist, soll der Flachennutzungs-
plan fortgeschrieben werden.

Geltungsbereich/Abgrenzung (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Der Bebauungsplan umfaB3t folgende Grundstiicke:

Niedermeierfeld:

Flur-Nr. 99/1
Flur-Nr. 101 teilweise
Flur-Nr. 102/10
Flur-Nr. 102/11
Flur-Nr. 102/12
Flur-Nr. 102/13
Flur-Nr. 102/14
Flur-Nr. 102/15
Flur-Nr. 102/16
Flur-Nr. 102/17
Flur-Nr. 102/18
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Flur-Nr. 102/19
Flur-Nr. 102/20
Flur-Nr. 102/3
Flur-Nr. 102/4
Flur-Nr. 102/5 teilweise
Flur-Nr. 102/6
Flur-Nr. 102/7
Flur-Nr. 102/8
Flur-Nr. 102/9
Flur-Nr. 103

Flur-Nr. 104/2 teilweise
Flur-Nr. 399 teilweise
Flur-Nr. 401/11
Flur-Nr. 401/12
Flur-Nr. 401/13
Flur-Nr. 401/14
Flur-Nr. 401/15
Flur-Nr. 401/16
Flur-Nr. 401/3
Flur-Nr. 401/4
Flur-Nr. 401/5
Flur-Nr. 401/6
Flur-Nr. 401/7
Flur-Nr. 401/8
Flur-Nr. 401/9
Flur-Nr. 409 teilweise

Die Planungsflache umfaf3t insgesamt ca. 4,49 ha (planimetriert)

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesplanerische Zielsetzung (LEP)

Der Beschlu3 der Marktgemeinde Furstenzell, MaBnahmen fiir die Entwicklung
der "Wiederbelebung Bad Hohenstadt" zu ergreifen, entspricht den fachlichen
Zielen des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP). In den Programmaus-
sagen von 1984 (Neuauflage 1988) wird das Gebiet Bad Héhenstadt - Flirsten-
zell als ein "Gebiet mit in Ansatzpunkten vorhandenem Fremdenverkehr" definiert,
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das "aufgrund des Landschaftscharakters fir eine fremdenverkehrliche Ent-
wicklung geeignet" ist. (Rahmenplanung Bad Héhenstadt 1989, S. 116)

In der gemeindlichen Bauleitplanung werden diese Ziele des Landesentwick-
lungsprogrammes durch den Markt Farstenzell konkretisiert.

Raumordnungsverfahren

Fur die Wiederbelebung des alten Heilbades Bad Héhenstadt ist am
18.12.1989 von der Gemeinde Fiirstenzell, auBerdem von der Bad
Hoéhenstadter Heilbad GmbH & Co. KG sowie der Wenzl KG, eine
landesplanerische Beurteilung beantragt worden. Daraufhin hat die
Regierung von Niederbayern ein Raumordnungsverfahren mit Umwelt-
vertraglichkeitspriifung eingeleitet, dessen AuBerungsfrist fiir die
Trager offentlicher Belange Ende Februar 1990 war. Das Ergebnis des
Raumordnungsverfahrens wurde miindlich am 30.06.1990, schriftlich -
am 07.12.1990 mitgeteilt. Der Bebauungsplan bericksichtigt vollin-
haltlich das Ergebnis der landesplanerischen Beurteilung, einschlie3lich raum-
ordnerischer Umweltvertraglichkeitspriifung.

Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan weicht vom bestehenden Flachennutzungsplan

9/87 ab.

Der bestehende Flachennutzungsplan wird geméaBi Gemeindebeschlu3 vom
21.03.1989 im Parallelverfahren geéandert.

Das Anderungsverfahren hat folgenden Stand erreicht:

- Aufstellungsbeschlu3 zur Flachennutzungsplan-

Anderung : vom 21.03.1989
- Blrgerbeteiligung: vom 07.05.1993
- Beteiligung Tréger 6ffentlicher Belange: vom 11.05.1993
- Auslegung: vom 12.05.-09.06.93

- Genehmigung 1770111 R
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4.4 Ziele der Planung

441 GroBziele
- Langfristiges Stabilisieren eines wirtschatftlich vertretbaren und dem
Ort angemessenen Gleichgewichts zwischen den kinftigen Kurein-
richtungen, den verschiedenen funktionalen Bereichen das Altortes.

- Anpassen der Baukérper, Verkehrs- und Freiflaichen an die modernen
Erfordernisse eines Heilbades und die gestiegenen Anforderungen
der Kurgéste und Ortsanséssigen an eine hohe Umweltqualitat.

- Festsetzung wichtiger ékologischer Maf3nahmen zur Sicherung und
Férderung der Landschaft im Sinne der Flora, Fauna und zur Er-
holung der Menschen.

4.4.2 Tellziele
a.) Festsetzung wesentlicher Gestaltungsmerkmale fir bestehende und

geplante Gebaude

b.) Ausweisung von weiteren Gemeinbedarfseinrichtungen und
Grinflachen fur Gemeinbedarf

¢.) Neuordnung der Gestaltung und Funktion des flieBenden und
ruhenden Verkehrs in éffentlichen und privaten Bereichen.

d.). Unterbringung des ruhenden Verkehrs vorzugsweise in Tief-
garagen und Sammelgaragen, -parkplatzen.

e.) Ortsrandgestaltung durch landschaftsgebundene Begriinung.

f.) Abrundung der vorhandenen Siedlungsansatze

g.) Ergédnzung von Bauliicken

h.) Schaffung eines attraktiven Wegenetzes flir FuBgénger und Rad-

fahrer zwischen den verschiedenen Ortsteilen und der Kurzone.
Anbindung an die angrenzende freie Landschaft.
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4.4.3 Inhalt und Zweck des Bebauungs- und Griinordnungsplanes:

a.) Art und MaB der baulichen Nutzung:
Der Bebauungsplan dient der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
in der Nahe des Altortes Bad Héhenstadt mit Fahr-, FuBweg und Blickbe-
ziehungen zum Altort und auch zum kinftigen Kurzentrum.
Entsprechend der bereits vorhandenen Nutzungen soll dieser Siedlungs-
bereich ausgebaut bzw. abgerundet werden.
Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zum &stlich anschlieBenden
Kurzentrum sollen Beherbergungsbetriebe ausnahmsweise auf dem
im Plan. gekennzeichneten Bereich (Kellerhausgrundstiick), éstlich
der ErschlieBungstrafBe zugelassen werden.
Freie, noch nicht bebaute Grundstiicke (Baullicken) sollen in Art und Maf3
der baulichen Nutzungen vergleichbar den bebauten Grundsticken als be-
baubare Flachen ausgewiesen werden.
-Eine angemessene Erweiterungsmoglichkeit fir die bestehenden Gebdude
wurde berlcksichtigt.
Die wesentlichen Gestaltungsmerkmale dieser Siedlung wurden aufge-
nommen, lediglich im NW des alten Kurhauses soll aus stadtebaulichen
Grinden die Dachform einiger Einfamilienhduser(bei Erweiterung)
geandert werden.
Das MaB der baulichen Nutzung wurde aus stadtebaulichen Griinden hin-
sichtlich der GeschofBzahl im wesentlichen beibehalten, nur im siddst-
lichen Teil wurde die ansatzweise vorhandene Situation E + 1 aufgenommen
und auf die &stlich anschlieBende Hausgruppe ibertragen.

Beherbergungsbetriebe sind in WA nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassig.

Das Kellerhaus als traditionsreicher gastronomischer Betrieb war bereits
vor der Siedlung am Niedermeierfeld vorhanden und genieB3t auch von
daher ebenso Bestandsschutz wie die Wohnbebauung im anschlieBenden
Bereich.

Durch die Ausweisung im Bebauungsplan soll auch ein eventuell nétiger
Neu- bzw. Ersatzbau dieses gastronomischen Betriebes méglich sein.

Eine gewisse Zasur, die auch schallschutztechnisch wirksam ist, (Ab-
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stand zwischen verschiedenen Nutzungen) ist durch die vorhandene Er-
schlieBungsstraBBe zwischen Beherbergungsbetrieb und Wohnbebauung
vorhanden.

Eine Anordnung des Parkplatzes im dstlichen Grundstiicksbereich scheidet

im Sinne einer angemessenen Freiflichengestaltung vor dem alten Kur-
haus aus.

Garagen, Nebenanlagen und Stellplitze:

c.)

Die ausgewiesenen Flachen fur Garagen und Stellplatze sind auf zeit-
geméBe Anforderung hinsichtlich der Stiickzahl pro Wchneinheit ausge-
legt.

Aufgrund der topographischen Situation (relativ steiler Stidhang) sind
Garagen und Stelpldtze entlang der vorhandenen ErschlieBungsstraBe
angeordnet.

Fir groBere Anlagen (Kellerhaus) sind TG's vorgesehen. Im sidlichen
Bereich des Gebietes sind Garagen und Stellpldtze im rickwértigen

Teil des Grundstilicks angeordnet, um zur StraB3e hin eine qualitats-
volle Freiflichengestaltung zu erméglichen.

Verkehr:

Im wesentlichen soll das ErschlieBungssystem beibehalten werden,
jedoch soll gestalterisch durch entsprechende Griinanlagen der Auf-
enthaltscharakter der StraBe gestéarkt werden.

Grundsétzlich sollen Fahrverkehr und FuBgéanger gleichberechtigt
nebeneinander sein.

Im sidlichen Bereich ist im AnschluBBbereich der PA 9 an die privaten
Grundstiicke ein FuBweg Richtung Bad Pilzweg - Firstenzell vorge-
sehen.

Ebenso wird im Norden des Gebietes ein FuBweg mit entsprechendem
Griinbereich als Puffer zwischen emissionsgeféhrdeter landwirtschaft-
licher Flache und Siedlungsbereich vorgeschlagen.

Dieser Weg kann langfristig eine zusatzlich fulaufige Anbindung

des Kurzentrums nach Westen hin auf den Héhenrlicken mit herr-
licher Aussicht auf den Altort darstellen.

Jedoch wird dies erst zum Tragen kommen, wenn der Bereich
“Niedermeierfeld" im westlichen Teil abgerundet wird.
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d.) Schallschutz
Der Bebauungsplan schreibt im wesentlichen bestehende Verhéltnisse
(mit einer gewissen baulichen Entwicklungsmoglichkeit) fest.
Daher sind vorbeugende SchallschutzmaBnahmen nur bedingt méglich.
Gewisse Uberschreitungen der Richtwerte sind durch entsrpechende Schall-
schutzmaBnahmen weitgehdend zu kompensieren, jedoch nicht ganz
auszuschlieB3en, insbesondere dann, wenn man die Erhaltung gewachsener
Ortsteile gleichrangig neben den Schallschutz stellt und so drastische Ein-
griffe in das Ortsbild, wie die Installation von Schallschutzwénden bzw. -
waéllen vermeiden will.
Durch die Realisierung der geplanten UmgehungsstraBe wiirden sich die
Belastungen durch Schallemissionen im Planungsgebiet erheblich re-
duzieren.
In diesem Fall sind die prognostizierten Zahlen zu Gberpriifen und die
SchallschutzmaBnahmen ggf. hinfallig.

e.) Grinordnung und Freiraum:
Durch entsprechende Festsetzung soll die natlrliche einheimische
Vegetation geférdert werden, um eine bessere Einbindung des
Siedlungsbereiches in die Landschaft zu erreichen. Vor allem die
Siedlungsrander bediirfen einer besseren Gestaltung. Im Norden
kann dies durch die Anlagerung eines Grangiirtels bewerkstelligt
werden, im Westen kann dies durch UmbaumaBnahmen im privaten
Grinbereich bzw. druch eine Siedlungsabrundung erreicht werden.
Fur Grundstiicke mit Tiefgaragen wurde eine Grinflaichenzahl vorge-
geben, um einen entsprechenden Ausgleich fiir den baulichen Eingriff
zu erhalten. ’

4.4.4 Lage, GroBe und Beschaffenheit des Gebietes
Das Baugebiet liegt in unmittelbarem Anschuf3 an den Altort von Bad Héhen-
stadt an einem Sudhang und fallt von Norden nach Siiden hin um ca. 15 m ab.
Es umfaBt eine Flache von ca. 4,5 ha.
Im siidlichen Bereich fiihrt die KreistraBe PA 9 durch das Gebiet.
Im Westen, Siiden und Norden schlieBen landwirtschaftlich genutzte
Flachen an, im Osten schie3t das neue Kurzentrum mit dem neuen
Kurpark an.
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4.4.5 Bodenordnende MaBnahmen
Bodenordnende MaBnahmen sind durch die Anlage des FuBweges im
Siiden und durch die Anlagerung eines Grinstreifens im Norden des Ge-
bietes erforderlich.

4.4.6 ErschlieBung
a.) StraBe

Die HaupterschlieBung erfolgt Giber die PA 9, die als KreisstraBe zu
Gunsten eines fuBgéangerfreundlichen Ausbaus als KreisstraBe abge-
stuft werden soll.
Noérdlich dieser StraB3e soll als fuBlaufige Anbindung des Ortes nach
Westen (Bad Pilzweg, Firstenzell) hin ein FuBweg im AnschluBBbereich
zu den privaten Grundstiicken angelegt werden.
Von dieser Stral3e zweigt die ErschlieBungsstraBe fiir dieses Siedlungs-
gebiet ab. Von gestalterischen Verdnderungen soll diesss ErschieBungs-
system frei bleiben. Der als Parkplatz genutzte Vorbereich des Keller-
hauses soll in eine Grinanlage umgewandelt werden, um auch im
nérdlichen Bereich des alten Kurhauses eine entsprechende Gestaltungs-
qualitat zu erreichen.

b.) Wasser

Die zentrale Wasserversorgung von Bad Hohenstadt ist entweder
durch den Zweckverband Wasserversorgung Sulzbachtalgruppe
oder durch die Wasserversorgungsanlage des Marktes Firsten-
zell gesichert.

Geeignete MaBnahmen zur Einsparung von Trinkwasser sollen
berucksichtigt werden.

c.) Abwasser:
Die Abwésser werden durch den AnschluB3 an den zukinftigen,
zentralen Abwasserkanal Furstenzell - Eholfing in einem quali-
fizierten Trennsystem abgeleitet.
Derzeit ist das Gebiet an das bestehende Klarwerk Bad Héhen-
stadt angeschlossen (Mischsystem).
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d.) Strom:

Die Stromversorgung ist durch den AnschluB an das Versorgungs-
netz der OBAG gesichert. Solartechnische Einrichtungen zur Ge-
winnung von Energie sind zulissig.

Geplant ist die Errichtung eines Blockheizkraftwerkes, das auch
das "Familienkurgebiet Kumpfmihle" mit thermischer und elektrischer
Energie versorgt.

e.) Erdgas:

Die Erdgas Sidbayern baut derzeit eine Hochdruckleitung von
Pocking uber Fiirstenzell und Ortenburg nach Vilshofen. Ein Erd-
gasanschiuB3 von Bad Héhenstadt ist im ErschlieBungskonzept
bereits vorgesehen. Bei Aspertsham wird dazu eine Gasdruckregel-
und MeBanlage fur die 6rtliche Versorgung errichtet.

f) Abfallstoffe:
Die Abholung der festen Abfallstoffe ist derzeit durch den Zweckver-
band Abfallbeseitigung Donau-Wald gesichert.

Ein Konzept zur Abfallvermeidung und -wiederverwertung fir das
Kurzentrum wird erstellt.

Kostenermittlung

Der Marktgemeinde Furstenzell entstehen Kosten durch die Umgestaltung
der KreisstraBe PA 9 (FuBweg ....) und der SiedlungsstraBBe, sowie durch die
Ausbildung eines Gringiirtels im Norden des Gebietes.

Konkrete Kostenangaben (Kostenschétzung) werden derzeit im Rahmen der
Dorferneuerungsplanung erstellt.



Vornbach, den 24.02.94
Entwurfsverfasser
Bebauungsplan

..... NS

Arch. WéHzI/Huber

37

Furstenzell, den 24.02.384
Markt Fiirstenzell

Holler
1. Birgermeister

Diese Begriindung wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes
gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 08.11.1993 bis 09.12.1993 in Furstenzell

ausgelegt.

Firstenzell, den 22.06.94
MARKT FURSTENZELL

Holler, 1. Birgermeister

a:/de/plzeinie.doc




1. Die Marktgemeinde Firstenzell hat in der Sitzung vom 21.03.89 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschlu3 wurde am 28.03.89 ortsiiblich bekannt ge-

macht.

1. Biirgermeister

2. Der Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde am 11.05.1993 gemaB § 3 Abs.1 BauGB in einer
Bargerversammiung offentlich dargelegt und erdrtert. Die dort vorgetragenen Empfehlungen
wurden weitestgehend in den Bebauungsplan aufgenommen., Gleichzeitig erfolgte die

Beteiligung der Trdger offentlicher Belange nach § 4 1 BauGB,. L
Farstenzell, dgf .22 05 % ...

........................ M/

1. Birgermeister

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.08.1993 wurde mit der Begrundung
in der Fassung vom 12.08.1993 geman § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 08.11.1993 bis
09.12.1993 aufgrund des Auslegungsbeschlusses des Marktgemelnderates mit der ortsubllchen
Bekanntmachung vom 26 0. ga offentllch ausgelegt i

1. Blrgermeister

& ;

4. Der Marktgemeinderat hat am 24.02.1994 den Bebauungsplan in der Fassung vom 24.02. gr
und die Begrandung in der Fassung vom 24.02.1994 gemaB § 10 BauGB und Art.91 Abs. 3
BayBO als Satzung beschlossen.

1. Burgermelster "

6. Die Durchfithrung des Anzeigeverfahrens geman § 11 Abs.3 BauGB wurde am
ortshblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit der Begrindung wird seit diesem Tag zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten. Der Bebauungsplan ist damit nach § 12 BauGB
rechtsverbindlich. Auf die Rechtsfolge der §§ 44 Abs.3 und 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.

anzelalt doc




5.1. Beurteilung des "Allgemeinen Wohngebiet"

Niedermeierfeld %

5.1.1. Beurteilung des Niedermeierfeld "ohne" Abzweigung PA 9 - PA 10

Ein Vergleich mit den Orientierungswerten im Beiblatt 1 der DIN 18005 von tagsiiber 55
dB(A) und nachts 45 dB(A) ergibt folgende, der Tabelle zu entnehmende Empfehlung
fiir bestehende Wohngebdude im "' Allgemeinen Wohngebiet" Niedermeierfeld

si‘;'d tcﬁi‘:g's_ teﬁii;- Schallschutzfenster- | Schallschutzfenster-
StraBen-|  pegel pegel klasse in klasse in
ad;sc B EG Wohnraumen Schlafrdaumen
Péaus‘ [(35 dB(A)] [30 dB(A)]
ont
EG/OG EG/OG
Tag Nacht Tag Nacht
Lr.T L'.N LI,T Lr)V
m dBCA) | dBay dBcA) | dB(A) Klasse Klasse
5 59.7 |51.0(59.7|51.0 1/1 /1
10 57.1 148.4|57.2|48.4 1/1 1/1
15 55.1 |46.4|55.4|46.7 0/0 1/1(nur Schlafriume)
20 53.2 |44.5|154.0|45.2 0/0 0/0
25 -— |— |52.6/43.8 0/0 0/0

Bei einer Neubebauung ergehen nachfolgende Empfehlungen.

Ab-  [Beurteilungs | Beurteiling | Behayung moglich MaBnahme
stand pegel spegel
StraBen- EG 0G
achse
/
Haus-
front
Tag Nacht Tag Nacht
Lr,T Lr.N Lr,T Lr.N
m dB(A) | dB(A)Y dB(A) | dB(A)
5 59.7 |51.0]59.7|51.0 JA Grundrifgestaltung
10 57.1 |48.4|57.2|48.4 JA GrundriBgestaltung
15 55.1 |46.4)|55.4|46.7 JA Grundrif3gestaltung
20 53.2 |44.5|54.0(45.2 JA keine
25 |- 526|438 JA keine

Anlage: Auszug aus der schalitechnischen Stellungnahme (Lafuwa) als Grundlage

fur die Festsetzung von Schallschutzmaf3nahmen.




5.1.2. Beurteilung des Niedermeierfeld im Bereich der Abzweigung PA 9 -PA 10

Den  Geltungsbereich der Empfehlung ___ e \%
d""\ﬂ'n':ld YEST 51 9 A4 9 Pariat
T

verdeutlicht die nebenstehende schematische

;

Zeichnung, sie ist  kemnesfalls  zur A
Maflentnahme geeignet. /x K
£l
|
Bei bestehenden Wohngebduden ergehen nachfolgende Empfehlungen.
;;i’d tc%i‘;;s_ tcﬁzfg's_ Schallschutzfenster- | Schallschutzfenster-
Straflen-{  pegel pegel klasse in klasse in
ac?sc EG B8 Wohnriumen Schiafrdumen
1;“3”5' [(35 dB(A)] [30 dB(A)]
Tont
EG/OG EG/OG
Tag Nacht Tag Nacht
L, | Ly |Lr| Lx
m dBrA) | dBAY dBra) | dBca Klasse Klasse
s 56.8 |48.1]57.2|48.4 171 | /1

Anlage: Auszug aus der schalitechnischen Stellungnahme (Lafuwa) als Grundlage
fir die Festsetzung von SchallschutzmafBnahmen.



Anhang:

Tabelle der Ergebnisse Larmprognose anhand der DTU-Werte Tiefbauabt. LRA-
Passau und DIN 1805 T1.

PA | Abstand/m Lvr | Lvy| Zul Orientierungswerte DIN 18005 T1, Beiblatt
Geschw. _ WR WA MI/MD Bemerk.
zut. Y T N .
50 40 55 45 60 50
Uberschreitung
9 6m . Bad Hoh.
100 kmvh 64 53 9 8 4 3 Bahnhof
(50 kmvh)
10 | 5m Bad Hoéh.
50 kmvh 64 53| 14 | 13 9 8 Parkstral3e
(30 kmvh)
10 | 45m ' Bad Héh.
50 krmvh 64 s3 9 8 4 3 Altort
10 | 30m Bad Hoh.
100 kmvh 58 47 3 2 Umgeh.Str.
(60 knvh)
9 8m Bad Hoh.
50 knvh 58 47 3 2 Niedermeierf.

Die Werte wurden Uberschlagig fur lange, gerade StraBen mit homogener Emission
bei ausschlieBlicher freier Schallausbreitung unter Beriicksichtigung der zuldssigen
Hochstgeschwindigkeit ermittelt.

DIN 18005T1 - Bekanntmachung des StMU vom 03.08.1988 Nr. |l B 8-4641.1-
001/87, Berlcksichtigung des Schallschutzes im Hochbau,
ALLMBI. Nr. 16/1988 S.670 ff

Die Werte in Klammern bedeuten, welche Geschwidigkeitsobergrenze angestrebt
wird, d.h. die Schallemmissionen verringern sich!
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