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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Marktrat hat in der Sitzung vom 12.07.2016 die Anderung des Bebauungsplanes be-
schlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 08.09.2016 ortstiblich an der Anschlagtafel

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 72.07.2016 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit

vom 08.09.2016 bis 17.10.2016 beteiligt

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.07.2016 wurde mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.09.2016 bis 17.10.2016

offentlich ausgelegt.

4. Der Markt Fiirstenzell hat mit Beschluss des Marktrates vom 22.11.2016 den Bebauungsplan
geméaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom #2:67:2046-als Satzung beschlossen.
AR AL JoAC
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5. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am-3 geman
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht Der Bebauungsplan ist damit in

Kraft getreten.
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DECKBLATT NR. 14
ZUM BEBAUUNGSPLAN

,Bad Hohenstadt - ParkstraBe*

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

ENDAUSFERTIGUNG

Deckblatt Nr. 14 — Anderungsbereich

e Nachverdichtung des Grundstiickes der Flur-Nr. 1463/14 mit Anpassung
der Festsetzungen

Aufstellungs-/Anderungsbeschluss 12. Juli 2016

Birgerbeteiligung vom 16.09.2016 bis 17.10.2016
Tragerbeteiligung vom 16.09.2016 bis 17.10.2016
Abwagungs- und Satzungsbeschluss 22. November 2016

Bekanntmachung Satzungsbeschluss des
Deckblattes sowie sowie Ort und Zeit seiner
Auslegung ortstiblich durch Anschlag an
den Gemeindetafeln 30. Januar 2017

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwégung sowie die Rechtsfolgen des § 215
Abs. 1 BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach
1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort

bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,
2 eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Vorschriften tiber das Verhaltnis des Bebauungsplan und des Flachennutzungsplanes

und
3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,



wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich
gegeniber der Gemeinde geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung
oder

den Mangel begriinden soll, ist darzulegen. AuRerdem wird auf die Vorschriften des § 44
Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen.

Danach erléschen Entschadigungsanspriiche fir nach den §§ 39 bis 42 BauGB eingetretene
Vermégensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres,

in dem die Vermoégensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches
herbeigefthrt wird.

— Furstenzell, 30.01.2017

MARKT FURSTENZELL

ammer
1. Birgermeister
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BEGRUNDUNG

1. ANLASS

Die Marktgemeinde Firstenzell hat in der Sitzung vom 21.03.1989 und 31.07.1991
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bad Héhenstadt — Parkstrafe* beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.08.1991 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist vom Landratsamt Passau mit Schreiben vom 28.09.1994 mit
der Nummer 642-BP gemaR § 11 Abs. 3 BauGB als rechtsaufsichtlich unbedenklich

bezeichnet worden.
Die Durchftthrung des Anzeigeverfahrens gema § 11 Abs. 3 BauGB wurde am

02.12.1994 ortsiiblich bekannt gemacht.
Seitdem ist dieser Bebauungsplan nach § 12 BauGB rechtsverbindlich

In der Sitzung vom 12. Juli 2016 hat der Bauausschuss des Marktrates Furstenzell
die Anderung des Bebauungsplanes ,Bad Héhenstadt - Parkstrale* mit Deckblatt
Nr. 14 beschlossen.

Der Anderungsbereich fur dieses Deckblatt bezieht sich auf die Flur-Nr. 1463/14,
Gemarkung Engertsham.

2. ANDERUNGEN

Nachverdichtung des Grundstiickes der Flur-Nr. 1463/14, um eine ambulant betreute
Wohngemeinschaft sowie ,Betreutes Wohnen* zu erhalten.

3. BEGRUNDUNG DER ANDERUNG

Die Anderungen sind stadtebaulich vertretbar.
Die Einfuigung in die bestehende bebaute Umgebung ist vorhanden.

4. BEGRUNDUNG DES VERFAHRENS NACH §13a BauGB

Im Baugesetzbuch ist bezlglich § 13a BauGB ,Bebauungspléne der Innenent-
wicklung* festgehalten, dass bei einem rechtskréaftigen Bebauungsplan die
Nachverdichtung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann.

Im vorliegenden Falle sind es wesentlich weniger als 20.000 m? Grundflache

Damit sind die Kriterien fiir ein Verfahren nach § 13a BauGB erfiilit.

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Anderung wiirde die Bauflache weiterhin eine
intensive Ackerflache bleiben.



5. ERSCHLIESSUNG

5.1 StraRen
Samtliche Strallen sind bereits errichtet.
Eine Erweiterung ist nicht notwendig.

5.2 Wasserversorgung
Die gesamte Wasserversorgung ist bereits geschaffen.
Eine Erweiterung ist nicht notwendig.

5.3 Loschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung ist bereits geschaffen.
Eine Erweiterung ist nicht notwendig.

5.4 Abwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung erfolgt tiber die bestehenden Abwasserleitungen.
Das vorhandene System ist ausreichend.

5.5 Niederschlagswasserbeseitigung
Vorrangig sind die Oberflachenwésser auf der Baurechtsflache zurtickzuhalten bzw.

zu versickern.

Folgende VermeidungsmafRnahmen sind durchzufiihren:

o Speisung von Toilettenspulkésten, Gartenbewasserung und ahnlichem aus
Oberflachenwasser

o Begrenzung der neu zu versiegeinden Verkehrsflachen auf das unbedingt
notwendige Maf}

« Die Stellplatze sowie die Zufahrten zu den Stellplatzen sind wasserdurchléssig
zu gestalten. Die Befestigung hat als Rasenfugen- bzw. als Sickerpflaster
oder als wassergebundene Decke zu erfolgen.

Beim Einbau von wassergebundenen Decken ist auf einen entsprechend
versickerungsfahigen Unterbau zu achten.

Beseitigung:
o Speicherung des Oberflachenwassers auf der neuen Baurechtsflache durch

Einbau von 2 Zisternen von jeweils 10 m® Inhalt
e Das Uberschissige Oberflachenwasser muss auf dem Baugrundstiick
versickert werden (3 Muldenrigolen)

Nachdem bei den vorgesehenen Flachen — bedingt durch die Teilungen — das

zulassige HochstmaR gem. NWFreiV bzw. TRENGW von 1.000 m?2 befestigter
Flache je Einleitung deutlich unterschritten wird, ist dafur eine wasserrechtliche
Erlaubnis nicht erforderlich.

Der Planungsbereich liegt auerhalb eines Wasserschutzgebietes.

5.6 Elektrische Energie
Erdkabel sind bereits vorhanden.

5.7 Erdkabel fiir Telefon, Internet
Die Erschlietung mittels Telefonleitungen/Internetleitungen ist bereits geschehen.



6. BISHERIGER BEBAUUNGSPLAN
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Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan

7. WEITERGEHENDE VORSCHRIFTEN

Ansonsten gelten die Vorschriften des rechtsguitigen Bebauungspianes.
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ERGANZENDE PLANLICHE
FESTSETZUNGEN
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ABGRENZUNG DES MASSES DER BAULICHEN NUTZUNG

ZULASSIGE DACHFORM:  PULTDACH

ZULASSIGE DACHFORM:  SATTELDACH
ZULASSIGE DACHFORM:  FLACHDACH

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE : 3 VOLLGESCHOSSE

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE : 2 VOLLGESCHOSSE
ZAHL DER VOLLGESCHOSSE : 1 VOLLGESCHOS5
GEMEINSCHAFTSSTELLPLATZE / PARKPLATZ

PRIVATE GRUNFLACHE

ZU PFLANZENDE KLEINKRONGE BAUME (HOCHSTAMM)

ZU PFLANZENDE OBSTBAUME (HOCHSTAMM) ZUR
ENTWICKLUNG EINER STREUOBSTWIESE

ZU PFLANZENDE KLEINE BAUME

SICHTDREIECK
GEPLANTES WOHNGEBAUDE
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ERGANZENDE TEXTLICHE
FESTSETZUNGEN

Die folgenden textlichen Festsetzungen sind ausschlieBlich giiltig fir den
Erweiterungsbereich auf der Flur-Nr. 1463/14
Die alten, nicht geidnderten Festsetzungen bleiben bestehen.

1. Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 Abs. 1+ 2 BauNVO

AuRerdem kénnen ausnahmsweise nach § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Zahl der Vollgeschosse

Il Zahl der Voligeschosse als Hochstgrenze

2.2 Grundflichenzahl + Geschossflichenzahl (nach § 17 BauNVO)

0,4 GRZ Grundflachenzahl - hochstzulassig

0,8 GFZ Geschossflachenzahl — héchstzuldssig

3. Bauweise

Es wird fir das Allgemeine Wohngebiet eine offene Bauweise festgesetzt.
Ein seitlicher Grenzabstand nach den gultigen Abstandsflachen der BayBO ist

einzuhalten.
Es gelten die Abstandsflachenregelungen der Bayerischen Bauordnung.




4. Gestaltung der baulichen Anlagen

a) Wenn bei Hanglage mit einer Gelandeneigung von mehr_als 1,50 m auf die
Fall-Linie des Gebaudes gegeben ist, wird festgesetzt:

UG+ EG + OG Untergeschoss + Erdgeschoss +
Obergeschoss (gem.Planeintrag)

Dachform: Pultdach
Flachdach (gem.Planeintrag)

Dachneigung: 7° - 15° (Pultdach)
0°- 3° (Flachdach)

Dachdeckung: Ziegel-bzw. Beton-Dachsteine, naturrot

Flachdachkonstruktion als Griindach oder
begehbare Terrasse

Wandhoéhe: bei Pultdach
a) bei Traufe 9,00 m
b) bei First 10,10 m

Als Wandhéhe bei Pultdach gilt das Mal3 vom
natiirlichen Gelénde bis zum Schniftpunkt der
Wand mit der Dachhaut;

Bei Flachdach das Mal3 vom natiirlichen
Geldnde bis zum Schnittpunkt der
Flachdachkonstruktion

b) Wenn bei Hanglage mit einer Gelandeneigung von weniger_als 1,50 m auf
die Fall-Linie des Gebaudes gegeben ist, wird festgesetzt:

EG + OG Erdgeschoss + Obergeschoss (gem.Planeintrag)

Dachform: Pultdach
Flachdach (gem.Planeintrag)

Dachneigung: 7° - 15° (Pultdach)
0°- 3° (Flachdach)

Dachdeckung: Ziegel-bzw. Beton-Dachsteine, naturrot

Wandhohe: bei Pultdach
a) bei Traufe 6,00 m
b) bei First 7,10 m



Als Wandhéhe bei Pultdach gilt das Mal8 vom
natiirlichen Gelédnde bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut;

Bei Flachdach das Mal3 vom nattrlichen
Geldnde bis zum Schnittpunkt der
Flachdachkonstruktion

5. Okologische MaRnahmen

5.1

52

5.3

Regenwasserzisterne

Das anfallende Oberflichenwasser ist in 2Zisternen zu sammeln und zur
Gartenbewasserung/Hofbewésserung und  fiir  Brauchwasserzwecke zu
verwenden. '

GréRe einer Zisterne: 10,0 m®* = 2x 10 m? = 20,0 m?3

Das iibrige Niederschlagswasser wird groRflachig auf dem Baugrundstick
mittels 3 Muldenrigolen versickert . Dadurch wird es direkt dem Grundwasser
zugefihrt.

Wasserspar-Malinahmen

Es sind Wasserspar-Armaturen einzubauen, sowie Spartasten fur Toiletten-
Spiilkasten. Regenwasser soll mittels Regenwasser-Sammelbehalter zur
Hofbewasserung und zu sonstigen Brauchwasserzwecken verwendet werden.

Photovoltaik / Solaranlagen

Der Architekt empfiehlt den Einsatz von Photovoltaikanlagen.
AuBerdem empfiehlt der Architekt den Einsatz von Solarplatten fur die
Warmwasser-Erzeugung.

Werden solche Anlagen nicht sofort installiert, sollen entsprechende
Anschlussleitungen hierfiir vorgesehen werden.

6. Technischer Umweltschutz

6.1.1

6.1.2

Die Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraume sind nach Méglichkeit auf die der
KreisstraRe PA 10 abgewandten Seite hin zu orientieren, d.h. auf der sud-
lichen Seite des Wohnhauses zu errichten

In die Wohn-, Schlaf- und sonstigen Aufenthaltsrdume an der Gebdudeseite
zur Kreisstrae PA10 hin sind Fenster mit einer ausreichend dimensionierten
Mindestschallschutzklasse einzubauen (vgl. hierzu die VDI-Richtlinie 2719
_Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®)

Soweit Balkontiiren, Rollladenkésten oder dhnliche Bauteile vorgesehen sind,
miissen diese ebenfalls das ausreichend dimensionierte Schallddmmmaf
aufweisen. Der Einbau von Schallschutzfenstern mit integrierter LUftungs-



einheit wird empfohlen. Auf der dem Emittenten abgewandten Geb&udeseite
des Wohnhauses kénnen Fenster mit einem um 5 dB geringerem bewertetem
Schallddammmal verwendet werden.

6.1.3 Durch den Einbau von Schallschutzfenstern ist zu gewéhrleisten, dass die von

der Kreisstralle PA 10 ausgehenden Larmemissionen soweit vermindert
werden, dass innerhalb der geplanten Wohn-, Aufenthalts- und Schlafraume
die Immissionsrichtwerte von

Tags 35 dB(A) und

Nachts 25 dB(A)
nicht Gberschritten werden.
Der Immissionsrichtwert fiir die Nachtzeit gilt auch dann als tberschritten,
wenn ein Messwert den Immissionsrichtwert um mehr als 10 dB(A) Gber-
schreitet. ‘
Die Richtwerte fiir den Beurteilungspegel sind auf einen Bezugszeitraum von
16 Stunden wahrend des Tages und die ungiinstigste Stunde wéhrend der
Nacht (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) bezogen.
Zur Einhaltung bzw. Unterschreitung der vorgenannten Immissionsrichtwerte
sind ausreichende Schallddmmmalke an samtlichen Aulenhautelementen
vorzusehen. Die Festlegung der Schallschutzklassen der Larmschutzfenster
entsprechend der VDI-Richtlinie 2719 hat in enger Zusammenarbeit mit einem
schalltechnischen Beratungsbiro zu erfolgen.
Bei der Errichtung von Wohnungen ist ein ausreichender Schallschutz ent-
sprechend den Anforderungen der DIN 4109 vorzusehen. Man muss sich aber
dartiber im Klaren sein, dass die Anforderungen der DIN 4109 Mindestanfor-
derungen darstellen und dem Grundsatz der Larmvorsorge bei Neubauten
nicht voll entsprechen. Als Stand der Larmminderungstechnik kénnen hier die
unter Ziffer 6.2 der TA Larm genannten Immissionsrichtwerte bei Schalluber-
tragung innerhalb von Gebduden angesehen werden. die Forderung der Ein-
haltung der Immissionsrichtwerte von tags/nachts 35/25 dB(A) wird deshalb

‘zwingend vorgeschrieben.

Falls durch eine entsprechende Geb&udeanordnung und Wohnungsgrundriss-
gestaltung die Anforderungen zum Schallschutz nicht erfullt werden kénnen,
ist durch passive Schallschutzmanahmen ein ausreichender Schallschutz
sicherzustellen. Falls deshalb bei Wohn-, Schiaf- und sonstigen Aufenthalts-
raumen Schallschutzfenster Anwendung finden, ist auch bei dauernd ge-
schlossenen Fenstern eine ausreichende Liiftung sicherzustellen; z.B. kann
dies durch integrierte Liftungseinrichtungen erfolgen.

7. GRUNORDNUNG

Festsetzungen nach Art. 3 des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG)

7.1 Freiflaichengestaltungsplan

Fur das Bauvorhaben ist im Rahmen der Baueingabe ein gesonderter
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, der gem. § 1 Abs.5 BauVorlV mit
dem Bauantrag einzureichen ist.



Darzustellen sind die vorgesehene Nutzung der nicht bebauten Flachen und
deren Begriinung, wobei im Einzelnen Angaben zu machen sind Uber:

- das MaR der Versiegelung

- ErschlieBung, Stellplatzanordnung, Lagerflachen

- Art der Flachenbefestigungen

- Lage und Umfang der begrinten Flachen

- Standort, Art und Pflanzqualitat geplanter Gehdlze

- Ausmaf und Hoéhe von evtl. geplanten Aufschittungen und Abgrabungen

7.2 Pflanzliste

Vorbemerkung:
Die Artenauswahl richtet sich entsprechend der Zuordnung zur Natur-
raumlichen Einheit (ABSP) nach Gehélzen des Naturraums 408
,Passauer Abteiland und Neuburger Wald".
In der weiteren Differenzierung nach Lebensraumtypen sind folgende Gehdlz-
arten in den folgenden Pflanzqualitdten zu verwenden, wobei autochthones
Pflanz- und Saatgut vorgeschrieben ist.

7.2a) Obstbidume fiir eine Streuobstwiese

Apfel
Birne
Kirsche
Zwetschge

Allesamt Regionalsorten als Hoch- oder Halbstamme, Stammumfang 10 — 12 cm

7.2b) Laubbaume bei Stellplatzen

Baume 1. Wuchsordnung:
(Hochstdmme, 4 x verpflanzt, MindestpflanzgroBe Stammumfang 20 bis 25 cm)

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Winter-Linde Tilia cordata
Gemeine Esche Fraxinus excelsior

7.2c) Straucher

Pflanzqualitét: Mindestpflanzgrof3e: 2 x verpflanzt, 60-100 cm
Pflanzabstand variierend von 1,20 m x 1,20 m bis 2,00 m x 2,00 m

Heimische Feldgehoélze, wie z.B.:

Berberitze, Sauerdorn Berberis vulgaris
Weilkdorn Crataegus monogyna
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Gem. Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Hunds-Rose Rosa canina



8. Puffer zwischen Parkplatzen und Ausaleichsflachen fiir
bestehenden Solarpark

Zwischen den geplanten Parkplatzen und der Ausgleichsflache fiir den bestehenden
Solarpark wird ein rdumlicher Puffer von 2,0 m festgesetzt.

Bei der Bauausfilhrung darf kein Eingriff in die Ausgleichsfidche vorgenommen
werden.

Deshalb ist eine Heckenpflanzung als Puffer zwischen Parkplatzen und
Ausgleichsflache vorzunehmen.

9. Abtrag/ Auftrag

Aufschiittungen und Abgrabungen durfen max. 1,25 m betragen.
Das Gelande darf in seinem natirlichen Verlauf durch die Errichtung von Bauwerken
nicht unnétig verandert oder gestort werden, damit das harmonische Landschaftsbild

erhalten bleibt.
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Rechnerischer Nachweis

a) Flache aus Gebaude 1, Zwischenbau + Gebaude 2:

852,50 m? Einleitung in Zisterne 1 + Rigole 1
b) Flache aus Innenhof + Austragshaus:

614,55 m? Einleitung in Zisterne 2 + Rigole 2
c) Parkplatz an der Ostseite:

329,30 m? Einleitung in Rigole 3

Zeichnerischer Nachweis

“'.Ili’.li
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1) BODENFUNDE

Bodendenkmaler, die bei BaumaRRnahmen zutage kommen, unterliegen der
gesetzlichen Meldepflicht gemal Art. 8 DSchG und sind unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehoérde des Landratsamtes Passau oder dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege bekannt zu machen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: ,Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichten sich auch der Eigentimer
und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem und gefiihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.”

Art. 8 Abs. 2 DSchG: ,Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

2) BAHNLINIE PASSAU - NEUMARKT ST. VEIT

Die sicherheitstechnischen Auflagen zur Vermeidung von Gefahren fir die Verkehrs-
teilnehmer sind einzuhalten.

Insbesondere wird auf den nétigen Stauraum (25 m), die Schleppkurve, die richtige
Beschilderung und die Ubersicht (Sichtdreieck) hingewiesen.

Die Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO sowie sonstige baurechtliche und nach-
barrechtliche Bestimmungen zu Immobilien der DB sind einzuhalten.

Bei Bauarbeiten in Bahnnahe sind Sicherheitsauflagen aus dem Eisenbahnbetrieb
zu beachten.

Rechtzeitig — ca. 6 Wochen vor Baubeginn — ist eine Anfrage wegen Kabel- und
Leitungsermittiung im Grenzbereich an die DB Immobilien Region Std, Munchen zu
richten.

Bevor deren Ergebnis vorliegt, darf mit der Bauausfiihrung nicht begonnen werden.
Ggf. sind im Baubereich vor Baubeginn entsprechende Suchschlitze von Hand
auszufuhren.
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