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Gemeinde: Fiirstenstein g2 ‘l- MAI 2007
Landkreis: Passau Anlag
Reg. — Bezirk: Niederbayern

Vereinfachte Anderung gemaB § 13 Abs. 1 BauGB. Im Bereich des
Grundstiickes F1. Nr. 1362/1 Gemarkung Fiirstenstein.

Antragsteller: Wurm Josef
Hochfeldstr. 10

94538 Fiirstenstein
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ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES“AM HOHEN STEIN* IN
FURSTENSTEIN MITTELS DECKBLATT NR. 21 AUF FL. NR. 1362/1
M/1:1000

Gemeinde: Furstenstein
Kreis: Passau
Reg.-Bezirk: Niederbayern
Begrundunag:

Der rechtskréftige Bebauungsplan soll um die Grundstucksflache FI. Nr. 1362/1
erweitert werden- Aus dieser Flache sollen zwei Bauparzellen ausgewiesen werden.

Fur den Anderungsbereich sollen die textlichen Festsetzungen teilweise geandert
werden. Dies wird nachfolgend aufgefuhrt. Im Gbrigen verbleibt es bei den textlichen
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes vom 20.02.1990.

Baugrenzen
Die Baugrenzen auf Parzelle 3 Teilflache aus FI.Nr. 1362/1, sollen geandert werden.
Die Baugrenze soll dem bestehenden Bestand sinnvoll angepasst werden.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Die bestehende unterschiedliche Nutzung als landwirtschaftliche Flache wird aufge-
hoben und als Grinflache dargestellt.

Auf die vorzeitige Burgerbeteiligung wird verzichtet, da sich die Erweiterung auf das
Plangebiet nur unwesentlich auswirkt (§3 Abs. 1.Satz 2 Nr. 1 BauGB ). Die Fach-
stellenanhérung wird mit der 6ffentlichen Auslegung durchgefuhrt ( § 4 Abs. 2
Satz 2 BauGB).
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Folgende textlichen Festsetzungen werden geidndert:

1.0 Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 — 11 BauNVO)

WA  Allgemeines Wohngebiet
Gem. rechtskréftigen Bebauungsplan

1.2 MaR der baulichen Nutzung
(§5Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB § 16 BauNVO)

Far das Baugebiet wird das MaR der baulichen Nutzung durch die im
Plangebiet festgesetzten Werte der Grundflachenzahl (GRZ) und der
Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt.

Zuldssig sind: fur Parzelle 1 und 2
Typ A 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze
U+l Untergeschoss am Hang und Erdgeschoss, soweit das

Gelande um mehr als 1,50 m auf Geb&udeteile fallt;
Untergeschoss und ein Vollgeschoss (Vollgeschoss nach
BayBo) zwingend vorgeschrieben.

GRZ=0,3 GFZ=0,6
soweit sich nicht aus den sonstigen Festsetzungen
geringere Werte ergeben.

Typ B 2 Voligeschosse als Hochstgrenze
E+Il Erdgeschoss und Obergeschoss
(Vollgeschoss nach BayBo)

GRZ=0,3 GFZ=0,6
soweit sich nicht aus den sonstigen Festsetzungen
geringere Werte ergeben.

Typ C 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze
E +DG. Erdgeschoss und Dachgeschoss
(Vollgeschoss nach BayBo)

GRZ=0,3 GFzZ=06
soweit sich nicht aus den sonstigen Festsetzungen
geringere Werte ergeben.
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Gestaltung der baulichen Anlage (Geb&ude) fur Parzelle 1 und 2

Geplante Wohngebaude zur planlichen Festsetzung gem. Ziffer 2des
rechtskraftigen Bebauungsplanes wird flr den Anderungsbereich wie folgt
gefasst:

Bei Hanglage mit Gelandeneigung von 1,50 m und mehr auf Gebaudetiefe
Typ A — Hangbauweise mit Untergeschof? und Erdgeschol3 — (U + 1)

Bei schwacher geneigtem od. ebenem Gelénde
Typ B — Erdgeschol und Obergeschol (E + 1)

Oder
Typ C — Erdgeschol und Dachgeschof’ (E+DG)

Die genaue Geladndeneigung ist vom Planfertiger in der Natur durch
Gelandeschnitt festzulegen, und die Héhenlage der Stral3e und das Urgelénde
mafstablich im Schnitt darzustellen.

(Im Eingabeplan ist das bestehende und das geplante Gelande darzustellen)

Zur planlichen Festsetzung der Ziffer 1.2 Typ A
zulassig sind zwei Vollgeschosse:
ErdgeschoR und Untergescho am Hang (Typ A) = U + 1

Dachform
Dachneigung
Dachdeckung
Kniestock

Satteldach

25-32°

Pfannen- bzw. Ziegeldeckung, rot-braun-grau

ein konstruktiver Dachfuld bis max. 0,85 m

von OK Rohdecke bis OK Pfette ist méglich.
zul&ssig nur ab 30° Dachneigung beim Hauptdach,
max. 2 Einzelgauben pro Dachflachen als stehende
Giebelgauben od. abgeschleppte Gauben.

Die Vorderflache der Gaube darf 1,5 m? nicht
Uberschreiten. Der Abstand vom Ortgang muf
mind. 2,50 m betragen. Aneinandergereihte
Dachgauben sind unzuldssig, ebenso in die
Dachflache eingeschnittene Dachterrassen oder
sonstige Ausschnitte in den Dachflachen. Der
Abstand zw. den Gauben mufl mind. 2,0 m
betragen.

Dachgauben

Ortgang:
Traufe
Zwerchgiebel

Seitenverhaltnis
Dacheinschnitte
Wandhohe

Uberstand mind. 0,30 m

Uberstand mind. 0,50 m

Zulassig ca. mittig im Gebaude, dem Haupt-
gebaude untergeordnet (ca. 1/3 Breite der
Langsfassade)

Breite zu Lange mind. 1:1,2

unzuléssig

bergseits ab bestehendem Gelande max. 5,00 m,
talseits ab bestehendem Gelande max. 7,00 m,
(best. Gelande ist gleich Urgeléande).
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Zur planlichen Festsetzung der Ziffer 1.2 Typ B
zulassig sind zwei Vollgeschosse:
ErdgeschofR und Obergeschol (Typ B) = E + 1

Dachform

Dachneigung

Dachdeckung

Kniestock

Dachgauben

Ortgang:

Traufe

Zwerchgiebel

Seitenverhaltnis

Dacheinschnitte

Wandhéhe

Satteldach

25-32°

Pfannen- bzw. Ziegeldeckung, rot-braun-grau

ein konstruktiver Dachfuf? bis max. 0,85 m
von OK Rohdecke bis OK Pfette ist mdglich.

zuldssig nur ab 30° Dachneigung beim Hauptdach,
max. 2 Einzelgauben pro Dachflachen als stehende
Giebelgauben od. abgeschleppte Gauben.

Die Vorderflache der Gaube darf 1,5 m? nicht
Uberschreiten. Der Abstand vom Ortgang muf
mind. 2,50 m betragen. Aneinandergereihte
Dachgauben sind unzuldssig, ebenso in die
Dachflache eingeschnittene Dachterrassen oder
sonstige Ausschnitte in den Dachflachen. Der
Abstand zw. den Gauben muf mind. 2,0 m
betragen.

Uberstand mind. 0,30 m

Uberstand mind. 0,50 m

Zulassig ca. mittig im Geb&ude, dem Haupt-
geb&ude untergeordnet (ca. 1/3 Breite der
Langsfassade)

Breite zu Lange mind. 1:1,2

unzulassig

ab bestehendem Gelénde max. 7,00 m,
(best. Gelande ist gleich Urgelénde).
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Zur planlichen Festsetzung der Ziffer 1.2 Typ C
zulassig ErdgeschoR und ausgebautes Dachgeschol (Typ C) = E + DG

Dachform

Dachneigung

Dachdeckung

Kniestock

Dachgauben

Ortgang:

Traufe

Zwerchgiebel

Seitenverhéltnis

Dacheinschnitte

Wandhohe

Satteldach

28 —35°

Pfannen- bzw. Ziegeldeckung, rot-braun-grau

ein konstruktiver Dachful® bis max. 1,50 m
von OK Rohdecke bis OK Pfette ist méglich.

zul&ssig nur ab 30° Dachneigung beim Hauptdach,
max. 2 Einzelgauben pro Dachflachen als stehende
Giebelgauben od. abgeschleppte Gauben.

Die Vorderflache der Gaube darf 1,5 m? nicht
Uberschreiten. Der Abstand vom Ortgang muf3
mind. 2,50 m betragen. Aneinandergereihte
Dachgauben sind unzuléssig, ebenso in die
Dachflache eingeschnittene Dachterrassen oder
sonstige Ausschnitte in den Dachflachen. Der
Abstand zw. den Gauben muf® mind. 2,0 m
betragen.

Uberstand mind. 0,30 m

Uberstand mind. 0,50 m

Zulassig ca. mittig im Gebaude, dem Haupt-
gebaude untergeordnet (ca. 1/3 Breite der
Langsfassade)

Breite zu Lange mind. 1:1,2

unzuldssig

ab bestehendem Gelande max. 5,00 m,
(best. Gelande ist gleich Urgeléande).
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Naturschutz- und Landschaftspflege

Nachdem es sich um eine GRZ von 0,3 handelt, ist das vereinfachte Verfahren
moglich.

Den granordnerischen Belangen wird dadurch unter den Festsetzungen gem.
Ziffer 0,7 des rechtskréaftigen Bebauungsplanes vom 20.02.1990 entsprochen.

Der Nachweis fur das vereinfachte Verfahren beztglich Naturschutz- und
Landschaftspflege, liegt als komplette Ausfertigung als Anhang den
Unterlagen bei.

Textliche Hinweise

Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung der baulichen Anlagen und der Oberflachen ist tiber
die zentrale gemeindliche Kanalisation sichergestellt. Die
Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

Wasserversorgung

Der Planungsbereich ist bereits an das Leitungsnetz der Gemeinde
Farstenstein mit Wasserbezug von der Wasserversorgung ,Zweckverband
Fernwasserversorgung Bayr. Wald“ angeschlossen. Eine ordnungsgemaRe
Versorgung mit Trink- und Brandwasser ist damit gesichert.

Stromversorgung/Telekommunikation

Die Strom- und Energieversorgung erfolgt durch die Energieversorgung
Ostbayern AG. Der Stromanschluss befindet sich bereits auf dem vorh.
Baugrundstick.

Alle anfallenden Kosten sind vom betroffenen Grundstiickeigentimern zu
tragen.
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Bodenversiegelung / Schutz des Oberbodens

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die
Verdunstung zu férdern und den Grundwasserhaushalt zu starken, werden
folgende MalRnahmen empfohlen und als Hinweis in das Deckblatt Nr. 21
aufgenommen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundstticken

- Mallnahmen zur Wasserrickhaltung in 6ffentlichen Grinflachen

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und
Graben

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers

- Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das
unbedingt notwendige MaR

- Ausbildung untergeordneter Verkehrsflachen mit versickerungsféahigen
Belagen :

Die Versiegelung der Stellplatze, Staurdume und Zufahrten ist auf das
unbedingt notwendige MaR zu beschranken und mit wasserdurchléassigen
Belag (z.B. Granit, Verbundpflaster, Rasengittersteine usw.) auszufiihren.
Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten
Dachflachen hohe Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die v.g.
Materialien bei Dachdeckungen weitgehend zu vermeiden.

Planung:
Furstenstein, 26.02.2007

Ing.-Buro fur Hochbauplanung
Max-Bernhard Denk

Perusaweg 8, 94538 Furstenstein
Telefon. 08504/4112 — Fax: 5156
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Berechnung zum Nachweis < GRZ 0,3

Parzelle 1:
Grundstucksflache:
26,50 + 25,00 x 28,00 + 27,00 x 6,00 = 883,00 m?
2
Bebaute Flachen:
Wohnhaus: 13,00 x 11,00 - 2,00 x 3,00 = 137,00 m?
Garagen: 6,25 x6,25 = 39,06 m?
Stellplatz: 8,00 x6,25x0,5 = 25,00 m?
Zufahrt: 27,00 x3,00x 0,5 = 40,50 m?
Summe bebaute Flachen: = 241,56 m?
Maf der baulichen Nutzung:
GRZ = 241,56 =0,27 <0,3
883,00
Parzelle 2:
25,50 + 16,50 x 24,50 + 20,50 + 17,00 x15,00 +
2 2 2
19,50 + 18,50 x 17,50 + 14,50 = 904,00 m?
2 2
Bebaute Flache:
Wohnhaus: 13,00 x 11,00 = 143,00 m?
Garagen: 6,25 x 6,25 = 39,06 m?
Stellplatz: 9,00 x6,25x0,5 = 28,13 m?
Summe bebaute Flachen: = 210,19 m?

Mal der baulichen Nutzung

GRZ =210,19
904

=0,23<0,3




Zusammenstellung:

Gesamte Grundstlcksflachen:

Parzelle 1: 883,00 m?
Parzelle 2: 904,00 m?
Gesamt: 1.787,00 m?

Gesamte bebaute Flachen:

Parzelle 1: 241,56 m?

Parzelle 2: 210,19 m?

Gesamt: 451,75 m?

GRZ =451.75 =0,25<0,3
1.787,00

Grundsticksflache fur Parzelle 3:

Gesamte Grundstucksflache fur
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FI. Nr. 1362/1 = 3.864,00 m?
Abzlglich Parzellen 1 und 2 = 1.787,00 m?
Summe Parzelle 3 = 2.077,00 m?
+

Planung:

Flrstenstein, 26.02.2007

Ing.-Buro fur Hochbauplanung
Max-Bernhard Denk

Perusaweg 8, 94538 Furstenstein
Telefon. 08504/4112 — Fax: 5156




Verfahrensablauf:

1. Anderungsbeschluss:
Der Gemeinderat der Gemeinde Firstenstein hat in der Sitzung vom 29.03.2007 die

Anderung des Bebauungsplanes (,Am Hohen Stein“) mittels Deckblatt Nr. 21 im
vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauBG beschlossen.

Flrstenstein, den 10. Sep. 2007
GEMEINDE FURSTENSTEIN

\/ |pl/

2. Fachstellenanhérung/Biirgerbeteiligung:

Den berlihrten Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange wurde gem. § 13
Abs. 2 Nr. 3 BauGB Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben. Des
weiteren wurde die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2
BauGB durchgefiihrt. Hierflir wurde eine angemessen Frist vom 25.05.2007 bis zum
25.06.2007 eingeraumt. ‘

Flrstenstein, den 10. Sep. 2007
GEMEINDE FURSTENSTEIN

—

3. Abwdgung von _ Stellungnahmen aus der Behdrden- u.
Nachbarbeteiligung:

Der Gemeinderat stellte in seiner Sitzung am 30.08.2007 fest, dass aus der
Beh6rden- und Nachbarbeteiligung keine Anregungen bzw. Bedenken vorgebracht
wurden. und damit grundsatzlich Einverstandnis zur Anderung des Bebauungsplans
~Am Hohen Stein® mittels Deckblatt Nr. 21 besteht. Jedoch wurde seitens der
Bauaufsichtsbehérde angeregt, dass die vorgenommenen Anderungen im Bereich der
vorhandenen Bauparzelle Nr. 3 (z. B. Baugrenzen, Aufhebung der Abgrenzung
unterschiedlicher Nutzung oder Anderung der Flachenbezeichnung) in der
Begriindung genau beschrieben werden missen.
Die Untere Naturschutzbehtrde sowie der technische Umweltschutz haben keine
Einwendungen vorgebracht. Es wurden nur fachliche Informationen und
Empfehlungen flr zukiinftige Verfahren mitgeteilt.




Eine erneute Auslegung des Deckblattes Nr. 21 ist nach Einarbeitung der Anregungen
nicht erforderlich, da diese nur in der Begriindung und nicht in den textlichen
Festsetzungen erfolgen miissen.

Firstenstein, den 10. Sep. 2007

4. Satzung: )
Der Gemeinderat in seiner Sitzung am 30.08.2007, die Anderung des

Bebauungsplans ,Am Hohen Stein" mittels Deckblatt Nr. 21, in der Fassung vom
20.06.2007 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Flrstenstein, den 10. Sep. 2007
EINDE ZR%IENSTEI,N\

5. Bekanntmachung/Inkrafttreten:
Das Deckblatt Nr. 21 zum Bebauungsplan ,Am Hohen Stein" i. d. F. v. 20.06.2007

tritt gem. § 10 Abs. 3. BauGB mit der ortsiiblichen Bekanntmachung durch Aushang
an den Ortstafeln am 10.09.2007 in Kraft. Das Deckblatt Nr. 21, sowie die
Begriindung dazu, liegt im Rathaus der Gemeinde Flirstenstein, Vilshofener Str. 9
wahrend der allg. Offnungszeiten zu jedermanns Einsicht aus. Auf die Rechtsfolgen
der §§ 39 ff BauGB sowie der §§ 214, 215 u. 215a BauGB ist hingewiesen worden.

Flrstenstein, den 10. Sep. 2007
GEMEINDE FURSTENSTEIN




