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B. Bebauungs- und Grinordnungsplansatzung .
A. PLANZEICHNUNG B. PLANZEICHEN BEBAUUNGSPLAN und GRUNORDNUNGSPLAN
f n I
1.  Fesisetzung durch Planzeichen 1.2 Bauweise, Baugrenzen 1.4  Dachformen und Firstrichtung 1.7  Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen . Aligemeine Vorschriften § 12 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) WOhﬂpark OSt 3 Bad HOhenStadt
Endfassung i. d. F. des Satzungsbeschlusses vorm 31.05.2017
1.1 Artund Mal} der baulichen Nutzung ! o} offene Bauweise SD Satteldach gmmme Grenze des rduml. Geltungsbereiches (1) Die Ausdehnung befestigter Flachen ist auf das notwendige MindestmaB zu GEMEINDE: Markt Ftirstenzell
§1 Bestandteile begrenzen. LANDKREIS: Passau
WA Allgemeines Wohngebiet ( §4 BauNVO ) =======  Baugrenze WD Walmdach ey N REGIERUNGSBEZIRK:  NIEDERBAYERN
zu beseitigende Bodenplatte Der Bebaungsplan Wohnpark Ost 3 Bad Héhenstadt wird nach § 13a BauGB (Innenentwickiung ) aufgestellt. (2) StraBenfléachen: zuléssige Belége \ J
Nutzungsschablone 1.3  Verkehrsflachen PD Pultdach Der Bebauungs- und Grinordnungsplan besteht aus der Bebauungsplanzeichnung in der Fassung - Asphaltbelag -
, vom 23.03.2017 und der Grinordnungsplanung mit der Bebauungs- und Grinordnungsplansatzung. - Pflasterbelag e ™
i Art der baulichen Nutzung o enrtnes Stra&enbegrenzungs”nie H Hauptfirstrichtung 2. Hinweise und nachrichtliche Ubemahme Hinweise zum Umweltschutz und Begrundung sind beigefugt Verfahrensvermerke
GRZmax : (3) FuB- und Radwege: zulassige Belage
: il 7 /Ky ot Verkehrsfléche D07 bestehende Beb - Pflasterfidche 1. Der Markigemeinderat hat in der Sit 02.08. 2012 die Aufstellung des Bebauungspl
" : estehende Bebauun , : s , ; gemeinderat hat in der Sitzung vom 02.08. ie Aufstellung des Bebauungsplans
Hausform Dachform ~E1 bes. Zweckbestimmung 1.5  Griinordnerische Festsetzungen % : § 2 Geltungsbereich - Mineralbeton mit Rieseleinstreuung "Wohnpark Ost 3 Bad Hohenstadt " beschlossen. ( Bplan der Innenentwicklung gem. §13a BauGB )
: . hier: verkehrsberuhigt 10 Hausnummer. hier Nr. 10 - Asphalt Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26.10.2012 ortsiiblich bekannt gemacht.
ﬁgéﬁgtlzg%gﬁgscmsse Wandnghe meximal keine Einfahrt . ' ] Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Grlnordnungsplanes ergibt sich aus der Bebauungs- und : S
e L O Grundstiicksgrenze, vorhanden Grdnordnungsplanzeichnung. (4) Steliplatze o } _ 2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F. vom 02.08.2012 wurden die Behtrden und sonstigen
y ) , @ Baume zu pflanzen am Straltenraum Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen wie folgt zu gestalten: Tréger dffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.10. 2012 bis 05.12. 2012
Grundflachenzahl als Héchstmal, hier 0.30 TOR  Eanummer. Har168 - wassergebundener Belag beteiligt.
b ' II. Planungsrechtliche Festsetzungen - Betonpflaster mit Rasenfuge, grau
Einzel-/ Doppelhaus : —345—  bestehende Héhenlinie, hier 345 ‘ - Natursteinpflaster (Granit) mit Rasenfuge 3. Der Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F. vom 02.08.2012 wurde mit der Begriindung
. . ) Baume zu pflanzen auf 6fftl. Flache § 3 Art der baulichen Nutzung (§ 9 ABs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO) - Rasengittersteine ‘ gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.11.2012 bis 05.12.2012 8ffentliich ausgelegt.
maximal zuldssige Wandhohe 6.5m - Schotterrasen
--------- lant lick o : " i :
T e RS, FE geplente Grndsticlearanze WA Die im BepaHLJungspian als WA bezeichneten Flachen werden als "Allgemeines . . . i ¥ 4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 15. 09. 2016 wurden die Behtrden
g ' Wohngebiet' nach § 4 BauNVO festgesetzt. § 14 Geléndegestaltung: Das natirliche Gelénde |s’l[I moghohs’g zu belagsgn: und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange gemaB § 4 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB
700 ParzellengroRe Abgrabungen und Aufschiittungen sind zu minimieren. in der Zeit vorn 26.01.2017 bis 03.03.2017 emeut beteiligt.
Der Anschluss an benachbarte Grundstlicke und an Verkehrsflachen ist weich, d.h.
, , . § 4 Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO) ohne steile Bdschungen oder Stltzmauern zu gestalten (Geléndemodellierung).
pmmmme  Geltungsbereich bestehender Bebauungsplane

5. Der Entwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 15. 09. 2016 wurde mit der Begrindung
- , , gem. §4 a Abs.3 BauGB i.V. m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.02.2017
(1) max. zuldssige Grundflachenzahl, hier 0,35 § 15 Hohenlage der Gebaude bis 03.03.2017 erneut &ffentlich ausgelegt.
il (2) max. Zahl der Vollgeschosse: 2

Das Gebéude ist so in das Gelande einzufligen, dass sich méglichst wenig 6. Der Marktgemeinderat hat mit Beschiuss vom 31.05.2017 den Bebauungsplan

3)G 4 s Bl Faatdihi gl i th Abgrabungen und Anbdschungen ergeben. "Wohnpark Ost 3 Bad Hoéhenstadt " gemaB § 10 Abs. 1 BauGB i. d. F. vom 23.03.2017
siageniLing ixebendenaide st grunosailion elgeseiossig aliszticiren. Fé&llt das Gelédnde bezogen auf die Haustiefe bzw. Hausl&nge um mehr als 1,50m, als Satzung beschlossen.
T (4) dle max. Wandhhe wird auf max, 6,5 m begrenzt ist das untere Geschoss als Hanggeschoss, d.h. als Untergeschoss auszubilden - I Q3. 402047
: : e s , , (E + U). Urstenzell, ACATA
Gemessen wird von der natlrlichen Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt . i Be_ I .
. Der vorhandene und der geplante Geldndeverlauf ist im Eingabeplan einzutragen. zell
| der AuBenwand mit Dachhaut bzw. der Oberkante der Wand. /
/ N i |

Die Hoéhenlage des Gebaudes ist auf die max. zulassigen Wandhéhen abzustimmen.

. 4 i ; ;
i ' § 5 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) ll. Bauordnungsrechiliche Festsetzungen ; : BERgEMEiEier
i ! ;
: ’ : : 7. Ausgefertigt
,ff.(’; é o (1) offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) § 16 Dacher (1) Dachform, -neigung und Material
; - £\ (2) nur Einzel- und Doppelhauser sind zuléssi | el *‘fljc‘iqu
/ : nur Einzel- und Doppelh&user sind zul&ssi _ ARKEAA QRS w 0
¥ BP d SD Satteldach: 22° - 35°, Ziegel / Betondachstein, rot “wrnd &
Bei Einzelhdusern sind max. zwei Wohneinheiten zuléssig. WD Walmdach: 22°- 35° Ziegel/ Betondachstein, rot 7, Burgermeister
Bei Doppelhausern ist nur eine Wohneinheit pro Doppelhaushélfte zulassig. PD Pultdach: 7°- 15° Blechdeckung TRy
8. Der Satzungsbeschluss zum Bebauung\sﬁl“é'hﬁ/\/ohnpark Ost 3 Bad Hohenstadt "
} ] ) : ¢ 3 wurde am42. £:&4t gemaB § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.
1 . § 6 Uberbaubare Grundstlicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO) G Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden
\ \ { Hauptfirstrichtung : T ‘ o . .
‘. i 1 \\ i beim Markt FUrstenzell zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt
i | \ \ , (1) Baugrenzen i auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
¥ \ i v i
| ‘1 \ T I 2\ Uberbaubare Flachen gemas Planeintragungen Sggﬁ;‘i’giSﬁgaggiig”ﬁsur:fgﬁnégu%za“de Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
;‘ ! \ \ \ \ ! " ' und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.
) l 1- ‘ . i — . I v . 3
j | \“ \ ;i; o % (2) Die Abstandsflachen nach § 6 BayBO sind einzuhalten. (2) Dachaufbauten WENZL BDA N
; E \“ h‘\ 9?’ r’;: li aach?agpen jsigd[unzugssir?. ite, First Nebendach 50 ter First Hauptdach o |
! \ | ] | . T . ) o i ax. uerglebel pro Lacnselle, rirs ependac Cm unter rirs aupiaacn, DR. ERNST-DERRA-STR. 8
! ' i 7 Flachen f liplat d hren Einf ; . : : -
; : & | | :\ § 7 Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrien (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) Dachneigung wie Hauptdach saosy . PASSAU
i l" il 1 l‘ \ v v $ W (1) Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten LEuLfFﬁfxenzP gfghﬁgfzgeznﬁg
| —f i 3 i i i Raai Sr boln !
E:E r:"% %“ \\ i | (8) Dacheinschnitte sind unzulassig. 1. Blirgermeister info@wenzl-architekten. de |
r | 5 Ly (2) Stellplatze und Garagen sind in Nebengebauden und Anbauten zul&ssig. 41 Dachvetalasunaan
i !‘1 \ = Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen (%] Dociefgasngen - : ol S Vorinug seld 20l MASSTAB
i | ! Kiesdecke. Sch N - bzw. B f R : Dachflachentenster sind bis zu einer Grdfe von 1,5m2 zulassig. Entwurf 15.09. 2016 1/1000
f ! : (Kiesdecke, Schotterrasen, Naturstein- bzw. Betonpflaster mit Rasenfuge). Randabstand zum Ortgang mind. 3m, max. 2 Stiick / Seite {__Endfassung 23.03. 2017
b , A 5 St GréBere Dachverglasungen sind nur als Glassattel oder in Verbindung mit einem
(3) Grenzgaragen sind zuléssig, soweit sie die Anforderungen : vorgelagerten Wintergarten zulassig 15 42T :
des Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO einhalten. Soweit Grenzgaragen aneinandergebaut '
werden, sind diese in Querschnittsausbildung, Héhenlage und Materialwahl .
aufeinander abzustimmen. Der Abstand von Garagen zur 6ffentlichen Verkehrsflache G Finwaiag

wird auf mind. 3m festgesetzt.

(4) Stellplatzschlussel 1. Hinweis auf Pflanzlisten
Bei Einfamilienhausern gilt folgender Schilissel: '

- 2 Stellplatze / Wohneinheit

- 1 Stellplatz / Einliegerwohnung bis 60m2

A “

(1) Baurme im bzw. am &ffentlichen StraBenraum { » ? ; y ) '“““I" | !
‘ : > £ f.ff."\ 5 mDTi-

ful

o]

’ Prunus avium Wildkirsche . TS il *, 7 7 - v
/ ; / 3 Pyrus pyraster Wildbirne . T A& 2 SN Frridet bR 8, ; Gl e s B A Majerdd
——-_S'D“Wb'EB—“N y L = N N , fn § 8 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) ke Myaluszz/lvestris Wildapfel oty ' s . < e o i qu i
(1) Die Verkehrsflachen sind entsprechend den Einzeichnungen im Plan gegliedert in: \ oV BELAE T Sialobstvesen /
Fahrbahn, Grinflache und Gehweg im Sinne von § 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB. C) @) 5
o om . Juglans regia Walnuss 5
StraBenbegrenzungslinie fur 6fftl. Verkehrsflachen Malus sylvestris Holz-Apfel '
———————— Prunus avium Wildkirsche LGN f & ; ;
""""""""""""""""""""""""" . & b : : &/ (2) offtl. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier WohnstraBe Pyrus communis Holz-Bifris o NG Y g% KN v ‘(‘ﬁ_,‘;‘;‘ N—
___________ e & / NI WA YN i, ' " Tl Yy - . , Malus domestica Fruchtapfel in Arten : A, «df i ONNS A Y
— -~ P ¢ b ™ 5 5 i ; 1. . [81°75 / . i \ E i
- Y o = 0 ‘ J i o Lo & e S VA s > / . verkehrsberuhigte Bereiche Pyrus communis Fruchtbirne in Arten 4 R, E i % et
FuRweganbindung Ortsmitte ™ : * N Y Gy PR S g i T ! ' '

(3) Gehdlze fir Feldhecken
§ 9 Grlnordnung

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
AT : , . Corylus avellana Hasel
Y~ 61 ) O (1) BAume auf Privaigrundstticken Crataequs spec. WeiBdorn
e iy b . Pro GrundstUck ist ein standortgerechter Laub- bzw. Obstbaum mind. lll. Wuchs- Lonice?a Ga[:?rifolium GeiRblatt
m_ LF & ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten Prunus spinosa Schlehe
o ] o . , Populus tremula Zitterpappel
Qckcv@ (2) Bei Baum-, Hecken- und Strauchpflanzungen sind standortgerechte, heimische Roga spec Roser? B
- Arten zu verwenden, soweit nicht gesonderte Festsetzungen getroffen sind. Rubus spe.c:. Brombeere (e splan  1/5000
Salix spec. Weiden
(3) Zu pflanzende Straenbéume gargbucus ngre EghwaIZE Ll
Die im bzw. am 6ffentlichen Stralenraum festgesetzten BAume sind nach Fertigstellung der V.%r HE aucupiarla G ergﬁcll_e s Sebirsibial
StraBenbaumaBnahmen kurzfristig zu pflanzen.Es sind Baume mind. II. Wuchsordnung (LTI SpHiLe SHCTnLLtiehoctinesEs

ZU verwenden.

C} (4) B&ume flr private Grlnflachen M a r kt F U r S t e n Z e | |

(4) Bei der Auswahl der Pflanzarten wird auf den unter Hinweise zur Satzung bei-

; . : Acer campestre Feld-Ahorn
liegenden Pflanzlisten verwiesen. Alnus cordata italienische Etle
: ; ) (5) Pflanzqualitaten jeweils mind. H 3xv STU 18-20, wenn nicht anders festgesetzt. ﬁlr?uglsa:c%?:ralamarckii S;;L;irtljeirne i
2. Hinweise zum Umweltschutz 3. Wasserentsorgung 3. Sonstige Hinweise (5} Bt Neupliarmuriosn [t Vermandimvon Kaselyshber rshteuiss Carpinus betulus Hainbuche B E BAU U N G S" U N D G R U N O R D N U N GS P LAN
2 g 9 ol asaig Cornus mas Kornelkirsche I VV h k O B d H " h d I
1. Luft 3.1. Niederschlagswasser 1. Sicherstellung der Léschwasserversorgung und Feusrwehr Crataegus lavallei Apfel-Dorn onn par St 3 d O enSta t
. . . S N . Crataegus laevigata Rot-Dorn Endfassung i. d. F. des Satzungsbeschlusses vom 31.05.2017
Zur Reinhaltung der Luft sollen umweltfreundliche Heizungsarten verwendet werden. Soweit die Méglichkeit Zur Beseitigung anfallender Niederschlagswasser werden folgende MaBnahmen empfohlen: Bezlglich der Sicherstellung der Léschwasserversorgung wird auf die Beachtung der DVGW-Arbeitsblatter Sorbus domestica Speierling
besteht, sind Anschllisse an zentrale Energieversorgungs- und Verteilungssysteme der Errichtung von Einzel- - Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtung W 405 und W 331 sowie auf die Ausbildung und Kennzeichnung der Flachen fiir die Feuerwehr (Zufahrten, Juglans regia Walnuss
anlagen vorzuziehen. - Dezentrale Regenwasserrlickhaltung auf privaten Baugrundstiicken Bewegungsflachen usw.) geméaB den "Richtlinien flr Flachen flr die Feuerwehr' in der Fassung vom Februar 2007 Prunus avium i. Sorten  Vogel-Kirsche
Energiesparendes Bauen und eine Minimierung des Energieaufwandes im einzelnen Gebaude besitzen Vorrang. - MaBnahmen zur Wasserrlickhaltung in 6ffentlichen Grinflachen hingewiesen. Pyrus communis Wildbirne
Die Anwendung aktiver und passiver Solarsysteme wird deshalb unterstitzt - Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Grében

§ 10 Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pilege und Entwickiung ven Natur Sorbus aucuparia Eberesche
- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers

und Landschaft gemal § 1aund § 9 Abs. 1 Nr. 20,25 und Abs. 6 BauGB
2. Wasserhaushalt - Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsfldchen auf das unbededingt notwendige MaB

2. ErschlieBungs- und Wendeanlagen

0 0 (5) Straucher

- Ausbildung untergeordneter Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen Belégen Die im Geltungsbereich Wohnpark Ost 2 bislang festgesetzte B Amelachier ovalis Felsenbirne
Mit dem Rohstoff Wasser ist sorgféltig und sparsam umzugehen. Der Wasserverbrauch ist mit den aktuell zur Die verkehrlichen ErschlieBungs- und Wendeanlagen sind hinsichtlich Befahrbarkeit, Fahrbereich und Sicht, naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen mit einer GréBe von 723m2 wird Cornus mas Kornelkirsche
Verflgung stehenden Mitteln soweit als méglich zu reduzieren. 3.2 Schmutzwasser insbescndere flr MUllfahrzeuge, entsprechend den Vorschriften der RaSt 06 herzustellen auBerhalb des Geltungsbereiches Wohnpark Ost 3 auf der FlurNr 123 Corylus avellana Haselnuss
Das anfallende Regenwasser sollte in dafir geeigneten Behaltern (Zisternen) gesammelt und gespeichert werden. Das Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich der Abwasseranlage Flrstenzell und ist im Trennsystem an die Gmkg. Bad Hohenstadt in gleicher GroBe festgesstzt - im Bebauungsplan Crataegus monogyna  Eingriffeliger Weidorn
Zur Gartenbewasserung sollte nur Regenwasser verwendet werden. zentrale Abwasseranlage anzuschliefen. " Familienkurgebiet Kumpfmuhle" Deckblatt Nr. 3. Euonymus eurcpaeus Pfaffenhitchen ARCHITEKTEN
Im Haus sind Wasserspararmaturen zu verwenden. IV. Schiussbestimmungen Diese AusgleichsmaBnahme ist bis spétestens Ende April 2018 durchzufiihren. Ligustrum vilgare Liguster ' i
Der Bodenversiegelungsgrad auf der Bauparzelle goll minimiert werden. Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche / \ TELEFON  0851/75692-0
Evil. anfallendes Grundwasser darf nicht in das 6ffentliche Kanalsystem eingeleitet werden. § 17 Der Bebauungsplan Wohnpark Ost 3 ersetzt in seinem Geltungsbereich den entsprechenden Bereich § 11 Einfriedungen Einfriedungen sind als Maschendrahtzdune , Metallstabzaune oder Rhammnus cathartica Kreuzdorn TELEFAX  0851/75692-20
Erforderliche Grundwasserabsenkungen bedurfen der wasserrechilichen Gestatiung. des Bebaungsplanes Wohnpark Ost 2 / Deckblatt 5. als Holz-Hanichelzaune ohne Sockel mit einer Gesamthdhe von max.1,10 m zuléssig. Rosa in Arten Wildrosen \ J %‘%‘ﬁiﬂiiiiﬁ?ﬁﬁﬁ:ﬂgi
Da der Regenwasserabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachflachen hohe Metall- Zu offentlichen StraBenfléchen hin ist ein Abstand von 0,5m einzuhalten. Salix spec. Weide
konzentrationen aufweisen kann, sind die vorgenannten Materialien bei Dachdeckungen weitgehend zu vermeiden. § 18 Inkrafttreten des Bebauung- und Grinordnungsplanes Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Unbeschichtete Flachen mit einer Kupfer-, Zink- oder Bleiblechiflache Uber 50 m2 sollen nur errichtet werden, wenn : Viburnum spec. Schneeball
zur Vorreinigung des Niederschlagswassers Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind. Dieser Bebauungs- und Grinordnungsplan wird geman § 10 Abs. 3 BauGB

1218 01 1/1000 23.03.2017 we wa

Beerenstraucher in Sorten PROJ.NR. PLANNR MASSTAB DATUM PLANFERTIGER
mit dem Tage der Bekanntmachung im Amtsblatt des Markies Flrstenzell rechisverbindlich. l



BEBAUUNGSPLAN und GRUNORDNUNGSPLAN

“Wohnpark Ost 3 Bad Hohenstadt”

Begrundung und Erlauterung, Fassung 15.09.2016



Bebauungsplan Wohnpark Ost 3 Bad H6henstadt
Begrundung / Erlduterung vom 15.09.2016
Endausfertigung i.d.F. des Satzungsbeschlusses vom 31.05.2017

Planungsanlass

Das Wohngebiet auf dem ehemals fir ein Kurzentrum vorgesehenes Terrain soll
erweitert werden.

Die Erweiterung schlieBt im Sidwesten des Wohnquartiers 'Wohnpark Ost 2' an und
erstreckt sich auf eine Teilfliche des bislang noch als Kurzentrum festgesetzten
Sondergebietes.

Die weitere (Wohnbau-) Entwicklung in dieser Situation ‘nach Innen' entspricht der
urspriinglichen  konzeptionellen  Grundiberlegung,  die Sondergebietsflache
'Kurzentrum' um einen zundchst zu erhaltenden Kernbereich herum als Wohngebiet zu
entwickeln.

Nachdem es nun nach jahrelangen Anstrengungen nicht gelungen ist, die geplante
Kurnutzung in verkleinerter Form zu realisieren, soll nun ein Teil des damals bebauten
Bereiches als Wohngebiet umgewidmet werden.

Der innerste Bereich des Sondergebietes ‘Kurzentrum Bad Hohenstadt' soll weiterhin
bestehen bleiben.

Das geplante Wohngebiet mit 13 Parzellen reagiert auf die Nachfrage nach
Bauparzeilen in der vorgesehenen GréBe und Lage.

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Planungsaebietes

Das Planungsgebiet liegt zwischen dem Wohngebiet 'Wohnpark Ost 2' im Nordosten
bzw. Osten, der 'Promenade' im Nordwesten und dem noch erhaltenen Teil des
geplanten Kurzentrums im Westen.

Im Saden schlieBt dorfliche Bebauung an der KreisstraBe PA 5 an. Insgesamt ist das
Planungsgebiet also allseitig von Bebauung umgeben.

Die geplante Erweiterung umfasst eine Flache von ca. 1,14 ha.

Insgesamt also inkl. der Gberplanten Flache vom Wohnpark Ost 2 ist das
Planungsgebiet

1,43 ha grof3.
Der nordwestliche Teil des Planungsbereiches erstreckt sich auf den unmittelbaren

Baubereich des ehemaligen Kurzentrums. Hier befindet sich noch die Bodenplatte des
vierten Traktes/Areals des geplanten Kurzentrums. Die Bodenplatte muss abgebrochen
werden verbunden mit entsprechendem Bodenaustausch. Das weitere Umfeld
(ehemaliger Baustellenbereich) wurde bereits parallel zur ersten
Wohngebietsausweisung 'renaturiert, d.h. mit Humus angedeckt. Im Westen befinden
sich groBere Humusmieten, die im Zuge der Wohngebietsentwicklung eingeebnet
werden solien.

Abgesehen von der Béschung im Nordwesten hin zur 'Promenade’ ist das Gelande
relativ eben. Es fallt nach Stdosten um ca. 4 m (4%).

1/5



Bebauungsplan Wohnpark Ost 3 Bad Hohenstadt
Begriindung / Erlauterung vom 15.09.2016
Endausfertigung i.d.F. des Satzungsbeschlusses vom 31.05.2017

Stadtebauliches Konzept und ErschlieBung

Anhnlich wie beim bestehenden Wohngebiet wird durch eine zur Promenade senkrecht
gerichtete StraBe ein Wohnquartier erschlossen, das die Grundidee fir die Verteilung
der Baumassen des urspringlich geplanten Kurzentrums aufnimmt:

Eine bogenférmig angelegte Baugruppe entlang der Promenade mit strahlenartig
angelegten Einzelquartieren nach Osten, Stden und Westen.

Damit entstehen Gberschaubare Wohnqguartiere mit guter Orientierbarkeit durch die
geplanten StraBen.

Im Sinne einer Vernetzung - vor allem auch fuBlaufig - ist vorgesehen, das neue
Wohnquartier Uber einen befahrbaren FuBweg mit dem ndrdlich anschlieBenden
Wohnquartier Wohnpark Ost 2 zu verbinden. Aus diesem Grund wird die Parzellierung
in diesem Bereich geringflgig verdndert und die dort bislang festgesetzte
Ausgleichsflache aufgehoben, um sie andernorts zu realisieren.

Nach Stden werden Uber eine StichstraBe zwei weitere Parzellen erschlossen. Diese
StichstraBe setzt sich in Richtung Ortsmitte in einem FuBweg fort. Damit wird das neue
Wohnquartier an den Altort angebunden. Die Bebauung selbst soll in FortfUhrung
bereits bebauter Bereiche in offener Bauweise mit Einzelhausern und Nebengebauden

erfolgen.

Planungsrechtliche Vorgehensweise

Aufgrund der Lage im Innenbereich soll das Wohngebiet nach § 13a BauGB entwickelt
bzw. ausgewiesen werden d.h. es entfalit der Umweltbericht (fiir die Umwidmung dieser
Brachflache) und es fallen keine Ausgleichsflachen an.

Nachdem nun aber die geplante Flache an den Wohnpark Ost 2 anschlieBen soll, ist
vorgesehen, die im Osten liegende Ausgleichsilache - als gliederndes Gran zum SO
gedacht - zu verlagern.

Des weiteren soll eine FuBwegverbindung zum Wohnpark Ost 2 - befahrbar auch far
Sonderfahrzeuge wie Millabfuhr, Schneepflug und Feuerwehr - angelegt werden,
sodass die geplante Erweiterung und die Anderungen im Bereich Wohnpark Ost 2 in
einem Plan bzw. in einem Verfahren zum besseren Verstandnis geregelt werden.

Der Bebauungsplan Wohnpark Ost 3 ersetzt den Bebauungsplan Wohnpark Ost 2 in
dem entsprechenden Teilbereich. Die entsprechenden Festsetzungen der zu
verlagernden  Ausgleichsflache werden parallel in einem Deckblattverfahren
(Bebauungsplan Familienerholung Kumpfmuhle/ Deckblatt 3) erfolgen.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Fir den Planungsbereich wird analog zum bestehenden Wohngebiet ein 'Aligemeines
Wohngebiet' (WA) nach § 4 BauGB festgesetzt. Damit sind die gleichen Nutzungen wie
in der bebauten Umgebung zuldssig - vor allem Wohnen. Das MaB der bauliche
Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ, hier 0,35) durch die max. zul.
Wandhohe (hier 6,5 m), durch die Geschosszahl (hier max. 2) und durch die
Baugrenzen bestimmt. Die Baugrenzen bestimmen ein Baufeld, das eine gewisse
Grundordnung der Gebaude gewdhrleistet, andererseits aber auch eine gewisse

Planungsfreiheit fir Geb&udeanordnung und GebaudegroBe ermaglicht.
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Bauweise

Als Bauweise wird die 'offene Bauweise' festgesetzt, d.h. Gebéude bis max. 50 m und
seitlicher Grenzabstand nach BayBo. Grenzstandige bzw. grenznahe Garagen sind

dennoch moglich.

Gebdudeform

Zulassig im Planungsgebiet sollen sein Einzel- und Doppelhauser.

Flachen far Stellplatze und Garagen mit inren Zufahrten

Der Uberwiegende Teil der Grundsticke ist von &ffentlichen StraBen her erschlossen,
nur an wenigen Stellen ist keine Zufahrt zuldssig aufgrund topographischer oder

raumlicher Restriktionen.
Der Belag ist im Sinne einer Minimierung der Versiegelung wasserdurchlassig

auszubilden.
Garagen kénnen im Baufeld frei platziert werden. Grenzgaragen und auch grenznahe

Garagen sind unter Beachtung der BayBo einzuhalten.
Der Stellplatzschliissel ist analog zu den benachbarten Wohnquartieren mit mindestens

2 Stellplatze pro Wohneinheit ausgebildet.

Verkehrsiflachen/ ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung soll ber eine verkehrsberuhigte StraBe mit Anbindung an die
Promenade im Norden und einer StichstraBe im Osten erfolgen. Damit wird das
Wohngebiet noch mehr vernetzt.

Nach Suden zweigt eine StichstraBe (fir 2 Bauparzellen) ab, die als FuBweg weiter zur
Ortsmitte fuhrt.

Die Verkehrsfiachen sind als verkehrsberuhigte Flachen fur Kraftfahrzeuge und
FuBganger gemeinsam d.h. ohne Gehweg konzipiert. Die Beruhigung erfolgt Gber
entsprechende Belagsgliederung z.B. durch Aufpflasterung der Besucherstellplatze
bzw. der Platzaufweitungen. Die Verkehrsflachen sind im Sinne einer Minimierung der
Versiegelung mit 5 m fir den HauptstraBenzug bzw. 3,5 m fur die StichstraBe

entsprechend dimensioniert.
Im offentlichen StraBenraum sind alle weiteren Vor- und Entsorgungsleitungen

vorgesehen:

Das Schmutzwasser wird nach Osten bzw. Stden im Trennsystem an Kommunale
Schmutzwasserleitungen angeschlossen.

Ebenso wird das Regenwasser im  Trennsystem an  entsprechende
Regenwasserleitungen angeschlossen und Uber Regenriickhalteeinrichtungen dem
Vorfluter zugeleitet.

Stromversorgung erfolgt Uber den Anschluss an das ortliche Stromnetz.
Telekommunikation erfolgt Gber Anschiuss an das oriliche Versorgungsnetz der

Telekom.
Energieversorgung erfolgt Uber Anschluss an das ortliche Gasleitungssystem der

Erdgas Bayern AG.
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Granordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung sollen dazu beitragen, das Quartier selbst gut zu
durchgrtinen und es in die benachbarten Quartiere gut einzubinden.

So sind Festsetzungen zu Pflanzungen von Baumen am bzw. im o&ffentlichen
StraBenraum getroffen, zu Festsetzungen zu weiteren Baum- und Strauchpflanzungen
sowie zur Gestaltung von (befestigten) Verkehrsflachen.

Zwischen Wohnpark Ost 2 und Ost 3 ist ein schmaler Trennstreifen in Form einer
privaten Grinflache mit Ruderalbewuchs vorgesehen.

Ausaleichsflachen

Fir den neu ausgewiesenen Siedlungsbereich sind aufgrund des Gebietscharakters
(Innenbereich)  keine  Ausgleichsflachen  erforderlich. Jedoch wird die im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes derzeit festgesetzte Ausgleichsflache (Fur
Wohnpark Ost 2 DB 5) nunmehr als Wohngebiet ausgewiesen und muss andernorts
ersetzt werden.

Dies geschieht im nahe gelegenen Gebiet "Familienkurgebiet Kumpfmuhle, Deckblatt
Nr. 3" durch eine entsprechende Festsetzung eines Teilbereiches am Sulzbach als
Ausgleichsflache in entsprechender GroBe.

Das entsprechende Deckblattverfahren erfolgt parallel zu der Aufstellung des
Bebauungsplanes Wohnpark Ost 3.

Einfriedungen

Die Einfriedungen sind - soweit Uberhaupt erforderlich - zurtickhaltend zu gestalten vor
allem zum offentlichen StraBenraum hin. Hier ist im Sinne einer groBzugigen
Gesamtgestaltung ein Abstand zwischen Zaun und offentlichen Verkehrsflachen von

mindestens 0,5 m einzuhalten.

Gelandeagestaltuna, Hoéhenlage der Gebaude und Baugrund

Der ehemalige Baustellenbereich des geplanten Kurzentrums wurde nach dem
Baustopp wieder eingeebnet, jedoch etwas flacher mit Terrassenausbildung  zur
"Promenade" hin.

Dadurch konnten kinstliche Aufschiittzungen vermieden werden, der Baugrund ist
damit "gewachsener Boden" und entsprechend stabil. Lediglich die noch vorhandene
groBe Bodenplatte eines geplanten Bettentrakies muss abgebrochen werden mit
entsprechend nachfolgendem Bodenaustausch. Die MaBnahme erstreckt sich
Gberwiegend auf offentliche Verkehrsflachen und  nicht Uberbaubare private

Grundsttcksbereiche.

Die kinftigen Wohnhaduser kénnen damit ohne kinstliche Anhebungen und ohne
kiinstliche Anbdschungen gut in das vorhandene Gelande eingefligt werden. Dieses
Planungszie! ist im Bebauungsplan im § 14 und § 15 vorgegeben.
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Festsetzung zur Dachgestaltung

Analog zur bebauten Umgebung sollen als Dachform zuléssig sein: Satteldacher und
Walmdacher und Pultdacher mit entsprechenden Angaben zur Dachneigung und

Deckungsmaterialien.
Ziel dieser Vorgaben ist ein lockerer Zusammenhalt der Dachlandschatt.

Planungshinweise

In den Hinweisen erfolgen Angaben zu Pflanzlisten, zum Umweltschutz (Luft,
Wasserhaushalt, Wasserentsorgung, Baustoffen und Bodendenkmélern). Desweiteren
zur Léschwasserversorgung/Feuerwehr und zur Ausbildung von Wendeanlagen.

Geltungsbereich

Die Neuausweisung von Bauland (Wohnpark Ost 3) ist vor allem verkehrstechnisch mit
dem Wohnpark Ost 2 verbunden (durchgdngige VerkehrserschlieBung). Aus diesem
Grund wird ein Teil des Wohnparks Ost 2 durch den Bebauungsplan Wohnpark Ost 3
neu festgesetzt und planungsrechtlich ersetzt.

_7’”#‘““\\\ Forstenzell, 09.10.2017

\ MARKT FURSTENZELL
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