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§1

§ 2

§3

§4

(2)

Bestandieile

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan besteht aus der Bebauungs- und
Grinordnungsplanzeichnung des Architekturbiros Wenzl + M. Huber, Vorn-
bach in der Fassung vom 05.02.1998 mit den darauf verzeichneten Festset-
zungen und Hinweisen durch Planzeichen, der Bebauungs- und Grinord-
nungsplansatzung.

Hinweise und Begrindung sind beigefigt.

Geltungsbereich

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes
ergibt sich aus der Bebauungs- und Grisnordnungsplanzeichnung. Der be-
stehende Bebauungsplan wird im Geltungsbereich des vorliegenden Planes
durch die Neuplanung ersetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

(Baugesetzbuch -BauGB- vom 08.12.1986 (BGBI. | 5. 2253), zuletzt gedin-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) und Bau-
nutzungsverordnung -BauNVO- in der Bekanntmachung der Neufassung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S 132) in Kraft getreten am 27.01.1990.

Art der baulichen Nutzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Die im Bebauungsplan als WA bezeichneten Fléichen werden als
,Allgemeines Wohngebiet” nach § 4 BauNVO festgesetzt.

nicht zul@ssig sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 Gartenbaubetriebe
und Nr. 5 Tankstellen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auBBerhalb der
Uberbaubaren Fléche als Ausnahme zuldssig.

Die als ,Park” gekennzeichnete Flidche wird als &ffentliche Grinflache

festgesetzt.
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

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

zuléssige Grundfldchenzahl: max. 0,3

zuldssige GeschoBflachenzahl: max. 0,6
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Zah! der zuléssigen Vollgeschosse entsprechend der jeweiligen Plan-
eintragungen.
Uber dem obersten GeschoB sind keine weiteren Nutzungen zuldssig.

Fallt das Geldnde, bezogen auf die Haustiefe bzw. Lange um mehr als
1,50 m, ist das UntergeschoB als Vollgeschof3 auszubilden.
Dariber ist dann noch 1 Vollgeschof} zuldssig.

Zahl der Vollgeschosse nach Planeintrag
zwei Vollgeschosse zwingend

Hausformen
Zuléssig sind Einzel- und Doppelh&user, max. 2 Wohneinheiten pro Wohn-

gebéude.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) nach Planeintrag

Abstandsfléchenregelung:
Soweit sich durch Ausnutzung der ausgewiesenen Uberbaubaren Fléchen ge-
ringere Fléchen ergeben als nach BayBO Art. 6, werden diese festgesetzt.

Uberbaubare Grundsticksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Baugrenzen:

Uberbaubare Flachen geméB Planeintragungen

Soweit andere Bauvorschriffen nicht entgegenstehen, kénnen ausnahmsweise
Gebéudeteile bis zu einer Tiefe von 1,50 vortreten, wenn die Summe der Ab-
weichung entlang der Baugrenze 1/3 der Gebaudeflucht nicht Oberschreitet.

Baulinien:
Gemaf Planeintrag

Fléchen fir Stellpléize und Garagen mit ihren Einfahrten
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze und Garagen sind in Nebengebduden innerhalb der Baugrenzen
auf den dafir festgesetzten Ficichen und - soweit im Plan eingetragen - nur
mit der festgesetzten Einfahrt zuldssig.

Offene Stellplaize sind nur auf den mit ST gekennzeichneten Flachen zulgssig
und dirfen zur Straf3e hin nicht eingezéunt werden.
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§8

§9

§10

§11

Offentliche und private Stellpldtze und Zufahrten sind in wasserdurchléssiger
Bauweise herzustellen (Kiesdecke, Schotterrasen, Natursteinpflaster mit
Rasenfuge).

Stellplatzschlussel

Es gilt die IM Bek. *78/Art. 52 BayBO
(Es wird der jeweilige Mittelwert festgelegt)

Bei Wohngebduden gilt folgender Schlussel:
- Familienheime: 2 Stpl/Wohneinheit

Verkehrsflidchen und Verkehrsflaéchen besonderer

Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsfléchen sind entsprechend den Einzeichnungen im Plan
gegliedert in:

Fahrbahnen, Gehwege, Grinanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2
Nr. 4 BauGB.

Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigte Bereiche

AnschluB von Grundsticken an Verkehrsfléichen

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Entlang der Bereiche ohne Ein- bzw. Ausfahrt sind Verkehrsanschlisse nicht
zuldssig (nur zuléssig wo gekennzeichnet).

Fléchen fir Gemeinschaftsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB))

Die festgesetzten Kinderspielplatze sind als Gemeinschaftsanlage fir die
angrenzende Wohnbebauung vorgesehen.

Offentliche und private Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grunflachen
8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
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(2)

§12

(2)

§13

Baumscheiben und Baumgrében entlang der 6ffentlichen Straflen und Wege,
sowie sonstige durch Planzeichen festgesetzte straBenbegleitende Grinfla-
chen sind als Rasen- bzw. Wiesenfléchen auszubilden.

In den Sickermulden und Sickergrében sind die Grinflédchen extensiv zu pfle-
gen (zweimalige Mahd pro Jahr).

Private Griunflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die durch Planzeichen festgesetzten privaten Grinfléchen sind als Rasen-
oder Wiesenflachen auszubilden.

Je 250 gm privater Grinfldche ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Kinderspielplatz
§ 9 Abs. 1 und Art. 8 BayBO

Werden Gebdude mit insgesamt mehr als drei Wohnungen errichtet, so ist
auf dem Baugrundstiick ein Spielplatz nach Art. 8 (1) BayBO anzulegen und
zu unterhalten. Ist dies auf einem Baugrundstiick nicht méglich, so kann die-
se Verpflichtung nach Art. 8 (2) BayBO durch eine finanzielle Beteiligung an
dem durch Planzeichen festgesetzten Kinderspielplatz im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes oder an einem in der néheren Umgebung zu errichtenden
sffentlichen Kinderspielplatz ausgeglichen werden.

Die Spielplatze sind mit Spielelementen und -geréiten aus geeigneten
Werkstoffen nach DIN 18034 aquszustatten. Die Bekanntmachung des
BStMLU vom 21.06.1976 Gber die Geféhrdung von Kindern durch giftige
Pflanzen ist in Nachbarschaft der Spielpldtze zu beachten (LUMBL Nr. 7/8
vom 27.08.1976).

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Stréiuchern
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Zur Begrinung des &ffentliches StraBenraumes sowie der Platz- und
Grinflachen sind Béaume nach den Artenlisten zu pflanzen.

Je 4 Stellplatzen ist zur Begrinung der Parkplétze ein Groflbaum zu pflan-
zen. Baumart nach Artenlisten.

Bei der Anpflanzung der B&ume ist das Bayer. AusfGhrungsgesetz zum BGB
vom Jahre 1899 Art. 47 bis 54 zu beachten.

Die festgesetzte Bepflanzung ist zu pflegen und zu erhalten. Bei Austall von
Pflanzungen ist den grinordnernischen Festsetzungen entsprechend nach-
zupflanzen.
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Die Pflanzungen haben spdtestens im Jahr nach der Fertigstellung der Ge-
baude zu erfolgen.

Artenlisten

Artenliste 1 for Promenade und WohnstraBBe

(Hochstamm)
Linde Tilia cordata (Winterlinde),
Tilia platyphyllos (Sommerlinde)
Ahorn Acer pseudoplatanus (Bergahorn),
Acer platanoides (Spitzahorn),
Acer compestre (Feldahorn)
RoBkastanie Aesculus hippocastanum
Wildkirsche Prunus avium
Stieleiche Quercus robur

je StraBenzug ist eine Baumart durchgdngig zu pflanzen

Artenliste 2 for Baumreihe an der Strafe nach Hafering

Apfel in Lokalsorten
Birne in Lokalsorten
Zwetschke in Lokalsorten
Kirsche in Lokalsorten

Artenliste 3 for Ortsrand nach Norden

Béume: Hochstamm oder Stammbusch 3 x v.m.B., Stu 18 - 20 cm/20 - 25

Betula pendula - Birke

Fagus sylvatica - Buche
Populus tremula - Zitterpappel
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus robur - Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Acer platanoides - Spitzahorn

Berg-Ahorn
(Winterlinde),Linde
(Sommerlinde)

Acer pseudoplatanus
Tilia cordata
Tilia platyphyllos

Straucher:

2 xv.0.B., 60 - 100 cm/ 125 - 150 cm
Cornus sanguinea - Hartriegel
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe
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Rhamnus frangula - Faulbaum
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Carpinus betulus - Hainbuche

Corylus avellana - Korkenzieher-Hasel
Crataegus monogyna  Weif3-Dorn

Rosa carina - Hunds-Rose

Die Grundstiicke im Norden zum kinftigen Ortsrand hin, die an die freie
Landschaft anschlieBen, sind locker mit freiwachsenden Baum- oder
Strauchgruppen zu bepflanzen.

Durchgehende, geschnittene Hecken sind an dieser Stelle anzuschliefen.
Ergéinzungen durch Blutenstrducher sind zuldssig.

Artenliste 4 fur Kurpark

Die Begrinung ist mit folgenden Bdumen und Strduchern in den ausgewie-
senen Grinflachen durchzufthren.

Grundlage for die zu verwendenden Gehélze ist die am Stondort heimische
und potentielle natirliche  Vegetation  (Labkraut-Eichen-Hainbuchen-

wald/Galio Carpinetum typicum).

Baume I. Wuchsordnung:

For die durch Planzeichen fesigesetzten B&ume werden folgende Arten vor-
geschrieben:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fagus silvatica Rot-Buche
Fraxinus excelsior Esche

Pinus silvestris Kiefer

Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

In Ergéinzung zu oben genannten Arten sind im Gebdudebereich folgende
Arten (Bdume |. Wuchsordnung) méglich.

Obstbéume in Lokalsorten
Aesculus hippocastanum RoBkastanie
Juglans regia Walnuf3
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Baume Il. Wuchsordnung

For die durch Planzeichen festgesetzten Bdume werden folgende Arten vor-

geschrieben:

Acer campestre

Carpinus betulus

Cornus mas

Pyrus pyraster

Sorbus aucuparia

Sorbus aucuparia var.edulis
Taxus baccata

Feld-Ahorn
Hainbuche
Kornelkirsche

Birne

Eberesche

Méahrische Eberesche
Eibe

In Ergéinzung zu oben genannten Arten sind im Gebdudebereich folgende
Arten (Baume II. Wuchsordnung) maéglich:

Obstbdume

For die durch Planzeichen festgesetzten Bdume werden folgende Arten vor-

geschrieben:

Apfel in Lokalsorten
Birnen in Lokalsorten
Zwetschgen in Lokalsorten
Kirschen in Lokalsorten

Stréucher

For die durch Planzeichen festgesetzten Strducher werden folgende Arfen

vorgeschrieben:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Salix in Arten
Viburnum lantana

Nadelgehélze

Roter Hartriegel
Haselnuf3
Weif3-Dorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Faulbaum
Hunds-Rose
Weide

Wolliger Schneeball

Nadelgehslze sind zur Einfriedung von Privatgdrten sowie in Gartenberei-
chen, die sich zur StraBBe hin orientieren, unzuldssig.

10
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Hinweise zur Grinordnung:
Baumstandorte:

Baumgrdben, Baumscheiben oder anderweitige Standorte fir Straflenb&ume
sind so auszubilden, daB fir 1 Baum mind. 8 gm Vegetationsfldche gesichert
sind.

Der Wurzelraum ist 80 cm hoch mit Oberboden zu verfillen. Vorher ist der
Untergrund zu lockern, sodaB Wasser versickern kann. Einzelbaumscheiben
oder Standorte fir Bédume in befestigten Fléichen sind mit einem Drainage-
giefiring pro Baum zu versehen.

Qualifikation:

Baume: Fertige Alleeb&ume, mind. STU 20/25

Heister/

Solitargehdlze: Ballenware, Hhe mind. 125 cm,
Breite mind. 80 cm

Stréucher: 2 - 3 xv., 5 - 7 Grundtriebe, H 80 cm

Pflanzungen in Sichtdreiecken

B&ume in Sichtdreiecken sind nach den goltigen Verkehrsvorschriften auf-
suasten. Stréucher und Bodendekcer dirfen die Hohe von 80 cm nicht Gber-
schreiten.

Schutz, Pflege und Entwicklung der Landschaft

Sanierungs- und PflegemaBnahmen an bestehenden Baumen. Alle Maf3-
nahmen sind von einer qualifizierten Fachkraft vorzunehmen. Bei der Anlage
von befestigten Fléichen im Wurzelbereich von vorhandenen Béumen ist so
vorzugehen, daf der gesunde Fortbestand der Baume gesichert ist. Hinge-
wiesen wird auf die einschldgigen DIN 18 920 und auf die Richtlinien fur die
Anlage von StraBen (RAS) Teil: Landschafisgestaltung (RAS-LG) 1986, Ab-
schnitt 4 ,Schutz von Baumen und Strduchern im Bereich von Baustellen”.
Vorhandene Baume und Strducher sind fachgerecht zu verpflanzen.

Schutz des Oberbodens

Bei allen BaumaBnahmen ist der Oberboden so zu schitzen, daf er jederzeit
wiederverwendungsféihig ist. Oberbodenlagerungen muissen in Mieten mit
einer Basisbreite von 3 m und einer Kronenbreite von 1 m und in einer Héhe
von maximal 1,50 m angelegt werden.

Oberbodenlager sind oberfléchig mit einer Decksaat zu versehen.

11



Bebauungs-/Griinordnungsplan
Wohnpark-West Bad Héhenstadt, Firstenzell

§14

(2)

(3)

(4)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Garagen

Garagen sind gemaB Planeintrag als selbststédndiges Gebdude zulassig oder
als Anbau mit Pultdach.

Déacher

Dachform und Kniestock

Satteldach (SD): 19 - 27°, Ziegel naturrot
Kniestock Uber Decke Obergeschof3: max. 30 cm

(Oberkante Rohdecke - Oberkante Pfette)

Freistehende Garagen und Nebengebdude sind dem Hauptgebdude je nach
Typ anzupassen.

Anbauten: entweder dem Hauptdach angepaf3t oder
Pultdach (PD) 5 - 10° Blechdeckung

Dachaufbauten

Dachgaupen sind unzuldssig.

Solaranlagen sind in der Dachfléche liegend zuldssig.
Randabstand zum Ortgang: mind. 4 m

Dacheinschnitte (-terrassen) sind unzuldssig

Dachfléchenfenster

Dachfléchenfenster sind bis zu einer Gréfie von 1,5 gm zuldssig.
Max. 2 Stick pro Dachseite.

Randabstand zum Ortgang: mind. 4 m

GréBere Dachverglasungen sind nur als Glassattel oder in Verbindung mit
einem vorgelagerten Wintergarten(-anbau) zuléssig.

12
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§17

(2)

§18

AuBenwénde und Oberflachen

AuBenwdénde sind so zu konstruieren, daB ein Héchstmaf3 an Energie-
einsparung ermdglicht wird.

Grundsétzlich sind Massiv- und Leichtbauweisen zuldssig.
Unzuléssig sind:

e auffallend unruhige (Zier-)Putze
e Kunststoffverkleidungen
¢ Ornament-Strukturgldser

AuBenwdnde (Brandwénde) ohne Fenster sind mit einer Fassadenbegrinung

zu versehen.
Als Richtwert gilt:

1 Pflanze je 2 m Wandldnge

Auch Fassaden mit Fenster sollfen in Anbetracht der positiven stadtékologi-
schen Wirkung insbesondere auf das Kleinklima mit geeigneten Kletter- oder
Rankpflanzen begrint werden.

Anbauten in einem Abstand von O - 3 m zur Grundsticksgrenze dirfen
keine Offnungen zum Nachbargrundstick haben (Brandwand/Sichtschutz).

&

Farb- und Fassadengestaltung
Anstriche in sehr dunklen oder sehr grellen Farbténen sind nicht zuldssig.

Zugunsten eines ruhigen Erscheinungsbildes des Baukdrpers ist die Vielfalt
der zu verwendeten Materialien zu beschranken.

Hohenlage der Gebéude

Das Gebdude ist so in das Geldnde einzufigen, daf3 sich méglichstwenig
Abgrabungen und Anb&schungen ergeben.

Der vorhandene und der geplante Geldndeverlauf ist im Eingabeplan einzu-
tfragen.

Die Oberkante des ErdgeschoBniveaus darf max. 30 cm tber dem naturli-
chen Gelénde - bergseitig - liegen.

Sockelbereiche sind méglichst unauffillig zu gestalten, d.h. sie sind in Farbe
und Oberfléchenstrukiur den Fassadenfldchen anzugleichen.

13
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8§19 Verkehrsfléachen

(1) Die Ausdehnung befestigter Flidchen ist auf das notwendige Mindestmaf zu
begrenzen.
(2) StraBenflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) zuldssig ist:

e Asphaltbelag
o Pflasterbelag

(3) FuB- und Radwege zuldssig ist:

wassergebundene Decke
Pflasterflache

Kiesmastix

Asphalt

(4) FuBgdngerbereiche und Platze (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
zuldssig ist:
e Natursteinpflaster
Natursteinplatten
Betonpflaster (Quadrat- oder Rechteckform)
Betonplatten
Wassergebundener Belag

(5) Stellplatze
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB

Stellplétze sind mit wasserdurchléssigen Beldgen wie folgt zu gestalten:
¢ wassergebundener Belag

Betonpflaster mit Rasenfuge, grau

Natursteinpflaster (Granit) mit Rasenfuge

Rasengittersteine

Schotterrasen

§ 20 Gelandegestaltung

Das vorhandene Gelénde ist méglichst zu belassen.

Abgrabungen und Aufschittungen sind zu minimieren.

Der AnschluB an benachbarte Grundsticke und an Verkehrsfldchen ist
weich, d.h. ohne steile Bdschungen oder Stitzmauern zu gestalten.
(Geléindemodellierung).

14
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§ 21

Iv.

§ 22

Einfriedungen
Art. 9 (1) BayBO

Nicht zuléssig sind straBenseitige Einfriedungen im Zufahrtsbereich.
Einfriedungen sind grundsdtzlich ohne Sockel aller Art auszubilden.

Zulassig sind:
e Holzzéune, Hohe 1,10 m, naturbelassene senkrechte Latten
e geschnittene Hecken aus heimischen Laubgehdélzen, Hohe max. 1,40 m

e Maschendrahtzaun mit Hinterpflanzung

Grundsdtzlich sollte auf Einfriedungen zugunsten eines grofiziigigen zusam-
menhdngenden Grinbereiches verzichtet werden.

SchluBbestimmungen

Inkraftireten des Bebauungs- und Grinordnungsplanes

Dieser Bebauungs- und Grinordnungsplan tritt mit der Durchfihrung des
Anzeigeverfahrens in Kraft.

15
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Hinweise
Hinweise zum Umwelischutz

Die Gemeinde Firstenzell bemiht sich, dkologische Gesichtspunkte bereits auf
der Ebene der Bebauungsplanung zu beriicksichtigen. Grundsdtzlich sollen még-
lichst 6kologische Baustoffe verwendet, energiesparendes Bauen, der dkologisch
sinnvolle Umgang mit Wasser praktiziert und eine umweltfreundliche Energiever-
sorgung angestrebt werden.

Luft

Zur Reinhaltung der Luft sollten umweltfreundliche Heizungsarten verwendet wer-
den. Soweit die Méglichkeit besteht, sind Anschlisse an zentrale Energieversor-
gungs- und -verteilungssysteme der Errichtung von Einzelanlagen vorzuziehen.

Fldchenversiegelung

Die Versiegelung von Flachen auf privaten und &ffentlichen Grundsticken soll
nach MaBgabe der baulichen und funktionalen Méglichkeiten weitgehend be-
schrénkt werden.

Solarnutzung

Energiesparendes Bauen und eine Minimierung des Energieaufwandes im einzel-
nen Gebdude besitzen Prioritét.

Der Anwendung aktiver und passiver Solarsysteme soll gegeniber konventionel-
ler Bauweisen und Techniken, unter Beriicksichtigung des geltenden Baurechts
sowie den Festsetzungen dieses Bebauungs- und Grinordnungsplanes, bei Ab-
wagung der wirtschaftlichen Méglichkeiten, Vorrang eingerGumt werden.

Kompostierung

Alle anfallenden organischen Abfélle (Kuchenabfélle etc.) sind méglichst zu
kompostieren und sollen nicht dem Mull beigegeben werden. Der so gewonnene
Kompost ist dem natirlichen Kreislauf wieder zuzufihren.

Wasserhaushalt

Mit dem Rohstoff Wasser ist sorgféltig und vor allem sparsam umzugehen. Der
Wasserverbrauch ist mit den jeweils neuesten zur Verfigung stehenden Mitteln

soweit als méglich zu reduzieren.
Folgende MaBBnahmen sind fur Neu- und Umbauten erwinscht und zuléssig:
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- Das anfallende Regenwasser sollte in dafir geeigneten Behdltern wie Regen-
wasserspeichern gesammelt und gespeichert werden.

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

- Zur Gartenbewiisserung sollte nur Regenwasser verwendet werden.

Baustoffe

Folgende Punkte sollen bei der Auswahl der Baustoffe bericksichtigt werden:
- geringer Energieaufwand bei der Herstellung

- kurze Energiertcklaufzeit

- schadstoffreie Herstellung

- Schadstoffreiheit der Baustoffe

- Regenerierbarkeit und Wiederverwendbarkeit der Baustoffe

- Angemessenheit von Material und Aufwand

- positive Wirkung auf Wohlbefinden und Gesundheit

- dezentrale Herstellung

- Verwendung landschaftstypischer Baustoffe

Sonstige Hinweise
Baugrund

Der vorhandene Baugrund besteht in der obersten Schicht aus Loéflehm. Dieser
feinsandige Ton ist bei steifer Konsistenz gut tragfahig. Darunter befindet sich ei-
ne tragféhige Kiesschicht von 1,0 bis 1,5 m Mdchtigkeit.

Als dritte Schicht stéft man auf Blattermergel (Meeresmolasse) in Form eines
steifen bis halbfesten, sandigen Tones.

Grundwasser ist in diesem Schichfen nicht vorzufinden.

Bodenversiegelung

Die Bodenversiegelung ist auf das unumgéngliche MaB zu beschrénken
(insbesondere bei Grundstiickszufahrten und Gehwegen).

Fernmeldewesen

For den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den Baumafinahmen

der anderen Leitungstréger ist es notwendig, da3 Beginn und

und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich dem
Fernmeldeamt Landshut, so frith wie méglich vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.
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2.6

Die gultigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossen-
schaft der Feinmechanik und Elekirotechnik fur elekirische An-
lagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefihrten
VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. Né&here Auskinfte darber
erhalten Sie von der OBAG-Bezirksstelle.

Das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen', herausgegeben von der Forschungsgesell-
schaft for StraBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.

Der Beginn aller BaumaBBnahmen, dazu gehért auch das Pflanzen
von Béumen und Stréuchern, ist der OBAG-Bezirksstelle recht-
zeitig zu melden.

Um die Kabelverlegungsarbeiten mit dem Beginn der ErschlieBungs-
maBnahmen zu koordinieren, ist die OBAG-Bezirksstelle mindestens
drei Monate vorher zu verstdndigen.

Bodendenkmaler

Es kann nicht ausgeschlossen werden, daf} sich Bodendenkmadler im Planungs-
gebiet befinden. Sollten bei Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder Knochenfunde
zu Tage kommen, haben die ausfuhrenden Baufirmen bzw. die Bautréger um-
gehend das Landratsamt Deggendorf bzw. die Auenstelle Landshut des Bayer.
Landesamtes fir Denkmalpflege zu informieren. Auf die entsprechenden Be-
stimmungen des Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

Die Maglichkeit von Sondagegrabungen vor Beginn der ErschlieBungs- und
Bauarbeiten wird eingerdumt. Die Kosten fir diese Mafnahme sind, soweit sie
nicht von der Kreisarchéologie getragen werden, von der Gemeinde bzw. dem
Bautrdger zu Gbernehmen.

Sollten dabei Bodendenkmadaler mit guten Erhaltungsbedingungen und von gré-
Berer Bedeutung angetroffen werden, so kann eine denkmalrechtliche Erlaubnis
erst erteilt werden, wenn die Antragsteller es erméglichen, auf ihre Kosten bau-
vorgreifend den gesamten der Zerstérung zum Opfer fallenden Teil de Boden-
denkmals freizulegen und zu bergen.

Landwirtschaftliche Nutzflachen

Die ordnungsgemdiBe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzfléchen ist zu dulden.
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Begrindung
PlanungsanlaB, Ziele (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Das Planungsgebiet ist im bestehenden Bebauungsplan als Sondergebiet
,Kurgebiet” ausgewiesen.

Da in der derzeitigen wirtschaftlichen, finanziellen und sozialpolitischen Situa-
tion die Wiederbelebung von Bad Héhenstadt, d.h. der Neubau eines Kurzen-
trums nicht realisierbar ist, hat sich die Marktgemeinde Forstenzell dazu ent-
schlossen, den Bebauungsplan zu éndern, um eine andere bauliche Nutzung
auf dem Grundstick zu erméglichen.

Insbesondere durch den Umstand, daB halbfertige Bauwerke im Rohbauzu-
stand das Orisbild stark beeintréchtigen, besteht Handlungsbedarf for eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Planungsgebiet.

Bedingt durch o.g. Baueinstellung ergibt sich fir den Ort Bad Hohenstadt eine
véllig verdnderte Baulandsituation.

Die im Zusammenhang mit der im Osten geplanten Ortsumgehung ange-
dachten Baufléchen in Gadham stehen nicht mehr zur Disposition, so daf,
abgesehen von 6 - 7 gemeindeeigenen Bauparzellen keine Baugrundsticke
zur Verfigung stehen.

Das geplante Wohngebiet auf der Fléche des Kurzentrums steht damit als
entwicklungsfihige Ortserweiterungsfléiche zur Verfigung und soll in einem
Zeitraum von 10 - 15 Jahren entwickelt werden.

Beschreibung des Geltungsbereiches
Lage, Abgrenzung und GréBe (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Das Planungsgebiet wird in zwei Teile gegliedert:

Der westliche (gemeindliche) Teil wird ,Bad Héhenstadt - Wohnpark West” be-
zeichnet, der &stliche (private) Teil wird ,,Bad Hohenstadt Ost” bezeichnet.

Die beiden Bereiche werden gemeinsam geplant, jedoch verfahrensrechtlich
als eigensténdige Bereiche behandelt.

Der Bereich ,Wohnpark-West” ist ca. 41.320,00 gm grof3 und wird begrenzt
im Suden von einer Wohnbebauung entlang der Kreisstrafle PA 9, im Westen
von der Gemeindeverbindungsstraie nach Hafering, im Norden von landwirt-
schaftlich genutzten Flachen und im Osten vom Gelénde des +Wohnpark-
Ost”. Es umfaBt folgende Grundstucke:

Flur-Nr. 105/10  105/11 277 104/2 iw.
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2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

3.3

Topographie

Das Planungsgebiet féllt vom héchsten Punkt im NW (363 m 4. NN) nach
Stden hin um 20 m ab.

Im Sud/Osten ist das natirliche Gelénde durch den Baugrubenaushub des be-
gonnenen Kurzentrums veréndert. Die endgiltige Modellierung des Geléndes
wird mit der Fertigstellung der begonnenen Bauten bzw. mit deren Abbruch
maoglich sein.

Nutzungen

Die unberihrten Hangfléichen werden derzeit extensiv landwirtschaftlich genutzt
(Heuwiesen).

Baugrund
Der Gberwiegende Teil des Geldndes ist unberihrt und voll tragfghig.

Vorgaben, Rahmenbedingungen
Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Furstenzell gehért zur Region Donau-Wald (Planungsregion 12, Bayern) und
liegt im westlichen Teil des niederbayerischen Landkreises Passau.

Der Raumstruktur nach gehért Firstenzell zum landlichen Raum abseits Gber-
regionaler Entwicklungsachsen.

Naturréumlich wird Furstenzell dem ,Isar - Inn - Higelland” zugeordnet.

Das Kleinzentrum Forstenzell befindet sich an der regionalen Entwicklungsachse
Passau - Griesbach - Pfarrkirchen.

Furstenzell ist ein Gebiet dessen Struktur zur Erhaltung gesunder Lebens- und
Arbeitsbedingungen gestérkt werden soll und das aufgrund seines Landschafts-
charakters fir eine fremdenverkehrliche Entwicklung geeignet ist.

Fléchennutzungsplan
Das Planungsgebiet ist derzeit als SO Kurzentrum ausgewiesen und soll im

Parallelverfahren als WA festgeschrieben werden.

Fachplanungen

3.3.1 EntwésserungsmaBnahmen

Das Planungsgebiet soll im Mischsystem an das vorhandene Kanalnetz ange-
schlossen werden.

3.3.2 Erdgas

Die Erdgas Sudbayern hat ihr grundsétzliches Interesse an einer Versorgung des
Baugebietes mit Erdgas bekundet.
Derzeit werden die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen erarbeitet.
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4.1.

4.1.1

4.1.2

4.1.3

Stadtebauliche Planung
Bauliche Nutzung
Zielsetzung

Der Bebauungsplan dient der Ausweisung eines allgemeines Wohngebietes im
AnschluB an bebaute Siedlungsbereiche in Bad Hohenstadt..

Ziel der Planung ist es, ein attraktives Wohnquartier zu schaffen, das sich gut
in das vorhandene Orts- bzw. Landschaftsbild einfigt und besonders auch
fuBlaufig gut an die bestehende Ortsstruktur angeschlossen wird.

Die grundsétzliche stiadtebauliche Idee der Gesamtplanung wurde aus der To-
pographie bzw. vom geplanten Baukérper des Kurzentrums abgeleitet.

Der Bereich ,Wohnpark-West” soll durch parallel zu den Héhenlinien verlau-
fenden StraBen erschlossen werden. Die Anbindung an die Gemeindeverbin-
dungsstraBe ist mit entsprechender Geldndemodellierung in dem ca. 10 m
breiten Grinstreifen im Westen geplant.

Die Hugelkuppe ist von Bebauung freigehalten und soll im Rahmen der Dor-
ferneuerung als Park angelegt werden.

Bauweise und MaB der baulichen Nutzung

Bauweise und MaB der baulichen Nutzung wurden so festgesetzt, daf sich
groBzigige, zusammenhdangende Grinfléchen, raumlich gut gefafite Straf3en-
réume mit hoher Aufenthalisqualitat und ablesbare eigensténdige Wohnquar-
tiere entstehen kénnen - bei sparsamen Umgang mit der Flache.

Das Siedlungsbild wird locker und gut durchgrint sein.

Die GeschoBzah! und die Dachformen sind aus den angrenzenden Siedlungs-
teilen abgeleitet.

Baugrenzen

Die ,Baufelder” wurden so konzipiert, daf3 differenzierte 6ffentliche und priva-
te Freirdume entstehen. Es wurde besonders auf zusammenhéngende grof-
ziigige Gartenfldchen geachtet.
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4.2

4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.3.1

4.3.2

Bauliche Gestaltung
Dachlandschaft

Ziel der Planung ist es, eine differenzierte, aber ebenso ruhige Dachlandschaft
in Anlehnung an anschlieBende Baugebiete zu erhalten (Vermeidung von
Dachautbauten etc.)

Baukorper und Hohenlage

Die Begrenzung der GeschoBBzahl und der Sockelhéhe soll eine harmonische
Einfugung der Gebdude in die Landschaft sichern.

Offentliche Freiflachen

Festsetzungen for Freifldchen sind for private und 6ffentliche Bereiche
unterschiedlich getroffen.
Insbesondere wurde auf eine Minimierung des Versiegelungsgrades sowie auf

gute Eingrinung geachtet.
Die Oberflichenentwésserung wurde durch offene Gerinne und Grdaben in die

Freiflachengestaltung integriert.

Verkehrsgrion

Das &ffentliche ErschlieBungssystem wird mit unterschiedlichen Grofibdumen
bepflanzt.

Die Bestandbéume an der StraBe nach Hafering werden erhalten und durch
Neupflanzungen ergdnzt.

Die geplanten GroBbaumstrukturen dienen als Gkologische Ausgleichsflachen,
sie werden langfristig stédtebaulich wirksam sein und zusammen mit den stra-
Bennahen privaten Grinfléchen die Gebdude einbinden.

Breite Pflanzstreifen erméglichen ein gesundes Wachstum und eine lange Le-
benserwartung der Bdume (ca. 10 gm pro Baum). Die Entwédsserung der Stra-
RBen und Wege erfolgt zum Teil in die Baumgrében und erméglicht so die not-
wendige Wasserzufuhr.

Offentliche Griinflichen, Wasserrickhaltung

Die Higelkuppe wird von Bebauung freigehalten und soll als Park angelegt
werden. Die Bepflanzung ist aus dem bestehenden Grinordnungsplan entwik-
kelt.

Als zuséitzliche Grinverbindung zwischen dem geplanten und dem alten Kur-
park ist ein ca. 10 m breiter Grinstreifen im Westen in der Achse des alten

Kurhauses angelegt.
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4.3.3

4.4

4.4.1

4.4.2

5.1

Parallel zu den ErschlieBungswegen wird das Oberfldchenwasser gesammelt
und in die Sickergréiben und Sickermulden eingeleitet. Diese Grunflachen
werden bepflanzt. Durch die extensive Pflege wird sich ein naturnaher Charak-

ter entwickeln.
Diese strapazierféhigen Gronflichen dienen auch for Kinderspiel und Frei-

raumnutzung.
Die wechselfeuchten Zonen sind wertvolle 8kologische Grunfléchen.

Ortsrandeingrinung

Der Nordrand des Planungsgebietes soll zur landwirtschaftlich genutzten Fl&-
che mit Hecken als griner Ortsrand definiert werden.
Im Westen markiert eine Baumreihe entlang der StraBBe nach Hafering den

Siedlungsrand.

Private Griunflachen
Gartenflachen

Private Gronflachen missen je 250 gm einen Laubbaum aufweisen um lang-
fristig eine fléchige Baumstruktur im Baugebiet zu erreichen.

Parkplatzbegrinung

Private Parkpléize sind mit GroBbdumen zu Uberstellen.

Um die Uberdeckung der Parkplétze zu erreichen, ist je 4 Stellpldize ein Baum
zu pflanzen, dabei ist je Baum mind. 8 gm Grinfléche vorzusehen.

Um die Versiegelung des Bodens zu reduzieren, mussen die Stellpldize in was-
ser- und luftdurchldssiger Bauweise ausgebildet werden (wassergebundene
Decke, Rasenpflaster, Schotterrasen).

ErschlieBung
Verkehr
Das Baugebiet soll von der StraBie nach Hafering her erschlossen werden.

Ein differenziertes FuBwegesystem verbindet die einzelnen Bauquartiere unter-
einander und erschlieBt bestehende Oristeile und den neuen Park auf der HO-

gelkuppe.

23



Bebauvungs-/Grinordnungsplan
Wohnpark-West Bad Hohenstadt, Firstenzell

5.2

5.3

5.4

5.5

Versorgung

Die Versorgung mit elektrischen Strom ist durch die OBAG gesichert.
Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch den Zentralverband Wasserver-
sorgung Unteres Inntal gewdhrleistet.

Abwasser

Anfallendes Schmutzwasser wird im Trennsystem an das bestehende Kanalnetz
im Osten und im Mischsystem im Westen abgefihrt.

Oberflachenwasser wird Uber straBenbegleitende Gerinne bzw. offene Land-
gréiben in den Vorfluter geleitet.

Entsorgung

Die Entsorgung des Mills erfolgt iber die AWG Donau-Wald mbH.

Schallschuiz

Der von der KreisstraBe auf das néchstliegende Gebéude wirkende Verkehrs-
lérm kann gemdaB DIN 18005 anzusirebende ,schalltechnische Orientie-
rungswerte” Uberschreiten.

Die Gberschléigige Schallemissionsberechnung ergab eine deutliche Unter-
scheitung der zuléssigen Schallschutzwerte. Zugrunde gelegt wurden die aku-
tellen Verkehrszahlen mit 10 %-igem Aufschlag. Damit konnte auf eine detail-
lierte Berechnung verzichtet werden.

Bestehender Bebauungsplan

Der bestehende Bebauungsplan wird durch die Neuplanung ersetzt.

wohpark/satzwest.doc
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