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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

a) Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt gemé&B
§§ 3 Abs. 1/2, 4 Abs. 2.

b) Das Gebiet ist im bisherigen B-Plan als Misch-
gebiet festgesetzt.
Eine Anderung dieser Festsetzung erfolgt nicht.

c) Im genehmigten F-Plan ist das Planungsgebiet
ale Mischgebiet dargestellt.

d) BeschluB des Marktgemeinderates zur Anderung
des B-Planes vom 2.2.89.

2. GroBe und Beschaffenheit des Gebietes

Das Grundstick F1l. Nr. 262 liegt an der Bahnhofstra-
Be in unmittelbarer N&he der unter Denkmalschutz
stehenden Klosteranlage. Die Entfernung vom Rathaus
betrdagt ca. 200 m. -

Das Gelande fallt von Sidwesten nach Nordosten zur
BahnhofstraBe um ca. 8 m.

Auvfgrund der friheren Nutzung als Sportplatz ist

das natirliche Gelandeprofil stark verandert.

,

Baumbestand:

Entlang der westlichen und sUdlichen Grundsticks-
grenzen ist gemischter Baumbestand (Birken, Fichten)
vorhanden.



Bauliche Nutzung

Das Grundstick ist im .rechtsgiltigen B-Plan als
Mischgebiet festgesetzt.

Auf dem Grundstick soll ein Altenwohn- und Pflege-
heim errichtet werden. (BauGB § 9 Abs. 1.9, sh.
auch stéddtebauliche Erlauterung.)

In Verlangerung des Birkenweges wird eine o6ffent-
liche FuBwegeverbindung zur Ortsmitte geschaffen.

Der nordwestliche Teil des Grundstickes wird
als 6ffentliche Grinflache festgesetzt.

ErschlieBung unverandert

Stddtebauliche Erléduterung

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen nach
BauGB lassen sich fir das Grundstick Fl1. Nr. 252
folgende Ziele entwickeln:

Errichtung eines 6ffentlichen FuBweges zwischen
Birkenweg und Marienplatz als wesentliche FuB-

wegeverbindung der siidlichen Ortserweiterungen

mit der Ortsmitte.

Stadtebauliche Betonung des Kreuzungsbereiches

der FuBwegebeziehung mit der BahnhofstraBe durch
Ausbildung einer dffentlichen Grinflache entlang
der BahnhofstraBe auf Grundstick 262, im Zusammen-
hang mit den Grinfldchen der Klosteranlage.

Die Lage an einer wesentlichen innerdrtlichen
FuBwegebeziehung und die Nachbarschaft des
Klosterbereiches fihren zu einer gesteigerten
stadtebaulichen Bedeutung des Grundsticks.

Differenzierte Festsetzungen zur Nutzungsart und
Ausbildung der Bebauung und Freifléachen erschei-
nen deshalb aus stéddtebaulichen Uberlegungen not-

wendig.

Besondere Gebdudenutzung als
Altenwohn- und Pflegeheim

- besonders gute FuBwegeanbindung an den (Orts-
kern (6ffentliche Einrichtungen und Einrichtun-
gen des tédglichen Bedarfs)

- Integrationsméglichkeit in vorhandene
Wohnbebauung

- Einrichtung von 6ffentlichem Interesse in
stiddtebaulich bedeutender Lage

- Bedarf von Altenwohn- und Pflegeplatzen
in FUrstenzell.
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Bebauung

- Wichtige Ubergangszone der Siedlungsstruktur
der sildlich angrenzenden Wohngebiete zur grof-
maBstablichen Baustruktur des Klosterbereiches
im Ortskern

- Einfigung in schwierige Geladndesituation
(kUnstlich verénderter Geldndeverlauf wegen
friherer Sportplatz-Nutzung)

Anschlisse an Nachbargrundsticke,
FuBwege und umliegende StraBen.

Freiflédchen

Gestaltung der privaten Freifléchen in Abstimmung
mit den 6ffentlichen Freiflachen.



Weitere Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet (MI) gem&B § 6 BauNVO
S

Besonderer :Nutzungszweck gemal

§ 9 - 1.8 BauGB:

Altenwohn- und Pflegeheim

Besonderer Nutzungszweck geméB
§ 9 - 1.15 BauGB:
Offentliche Grinfléche

MaB der baulichen Nutzung

Die Zahl der Vollgeschosse ist fir
die einzelnen Gebaude im Plan fest-
gesetzt.

Bauweise

1!

Offene Bauvweise

Firstrichtung

Die Firstlinien sind im Plan fest-
gesetzt.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Hohenfestsetzungen

Die maximalen Traufhdhen sind im
Plan festgesetzt.

Die HOhenlage des Erdgeschosses (0K
FFB am Eingang) ist ebenfalls im
Plan festgesetzt.

Festsetzungen von Gelandehthen sind
bindend.
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Gebdudequerschnitt

Aus staddtebaulichen Grinden wird die
Geb3udetiefe auf b = 14,5 m begrenzt.

Anbauten, wie z. B. Balkone, Erker,

Lichterker von Untergeschossen sind

Uber diesen Querschnitt hinaus, auch
auBerhalb der Baugrenzen (BauNVO

§ 23/2) bis zu einer Tiefe von 1,5 m
zulassig.

Dachneigung, Dachiberstand, Deckungs-
material:

Zuldssig sind Satteldédcher mit einer
Dachneigung von 28 ©°.

Dachibgrsténde sind unzuléassig.

Hauptdacher sind mit rotem Ziegel zu
decken. Vordidcher und Anbauten kodnnen
in Blech gedeckt werden.

Kniestock

Kniestdocke sind unzuléassig.

Dachgauben

Dachgauben und Dacheinschnitte sind
unzuldssig.

AuBenwande und Mauern

AuBenwadnde und Mauvern sind zu verputzen.
Gemusterte Putzarbeiten, sowie die Aus-
bildung von sichtbaren Sockeln sind
nicht zuléssig.

Fenster und Tilren

Fenster und Tlren mit einer Breite
von Uber 1m missen vertikal geteilt
sein.

Tiefgaragen, Stellplétze
Tiegaragen und Stellplédtze sind auBer-

halb der hierfir festgesetzten Fléachen
nicht zulassig.

Tiefgaragen auBerhalb von Gebduden
sind zu begrinen und deshalb mit einer
Erdiberdeckung von mind. 0,60 m
auszufihren.

Rampen auBerhalb von Gebauden sind
nicht zulédssig.



Einfriedungen

Zur Einfriedung privater Grundsticke
sind Maschendrahtzdune mit 1,0 bis

1,2 m Héhe zuldssig. Die Zaune liegen
grundsdtzlich 1 m hinter der Grund-
sticksgrenze und sind auBenliegend be-
pflanzt.

Nicht einzdunbare private Freiflachen
sind im Plan mit Signatur gekennzeich-
net.

Private Freiflédchen

Die privaten Fréiflédchen sind durch-
gehend gartnerisch zu gestalten. Die
Gestaltung ist mit den angrenzenden

6ffentlichen Grinfléchen abzustimmen.

Zu jedem Bauantrag ist ein qualifizier-
ter Freifldchengestaltungsplan zu er-
stellen.

Vorhandene Baume sind nach Art und
GroBe in einem Bestandsplan darzustel-

len.
- Geldndeverlauf

Uber die im B-Plan gekennzeichneten
Stellen hinaus sind Stitzmauern im
Geldnde unzulassig.

- Die Bodeniberdeckung Uber Tiefgara-
gen soll 0,60 m betragen.

- Vegetation
FUr die Bepflanzung sind nur stand-
ortgerechte Laubgehdlze zu verwenden.

Im Bereich von Stellplétzen sind Baume
nach Pflanzschema B zu pflanzen:

- Feldahorn - Acer campestre
- Hainbuche - Carpinus Betulus
- Mehlbeere - Sorbus aria

0ffentliche Grinflédchen

Im Bereich von Stellpldtzen sind Baume
nach Pflanzschema A zu pflanzen:

- Traubeneiche - Quercus petraea
- Winterlinde - Tilia cordata
- Bergahorn - Acer pseuvudoplatanus

Laubbdume sind nach Mdéglichkeit zu er-
halten. Der vorhandene Nadelbaumbestand
kann im Zuge der Umgestaltung durch
standortgerechte Laubb&ume ersetzt wer-
den.
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