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Anderung des Bebauungsplanes ,Am Holleracker*
Deckblatt Nr. 3

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

Der rechtskréaftige Bebauungsplan soll um Teilflachen aus den Grundsticken FI. Nr.
2452, 2455 und 2503 erweitert werden. Von diesen Grundstlckeigentimer wurde
beantragt, die Flachen als Bauland auszuweisen.

Fur den Anderungsbereich sollen die textlichen Festsetzungen teilweise geéandert
werden. Dies wird nachfolgend aufgefuhrt. Im Ubrigen verbleibt es bei den textlichen
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

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
Fachstellenanhérung wird mit der 6ffentlichen Auslegung durchgefihrt (§ 4 Abs. 2
Satz 2 BauGB).

Die ErschlieBung wird dadurch gesichert, dass die Grundstiicksanschllsse der
vorhandenen Wasser- und Kanalleitung (Mischsystem), von der Gemeinde bis zur
Grundstucksgrenze hergestellt werden. Der Ausbau des vorhandenen
Gemeindeweges 2457 auf eine Breite von 6,00 m erfolgt erst, wenn im weiteren
Verlauf nordlich des Bebauungsgebietes Bauparzellen ausgewiesen werden. Die
Grundstuckseigentumer im Erweiterungsbereich werden allerdings verpflichtet, den
hierfur bendtigten Grund an die Gemeinde abzutreten und dies bereits jetzt schriftlich
anzuerkennen.



Folgende textlichen Festsetzungen werden geindert:

1.0

1.1

1.2

Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 — 11 BauNVO)

WA  Allgemeines Wohngebiet
Gem. rechtskraftigen Bebauungsplan

MaR der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs. 2 Nr. 1,§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB § 16 BauNVO)

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

Zulédssiqg sind:

Typ A
U+l

Typ B
E+1

Geplante Wohngebaude mit eingetragener Geschosszahl.
Mittelstrich = Firstrichtung, bei Parzelle 3 Firstrichtung Ost
— West oder Nord — Sud méglich.

2 Vollgeschosse als Hochstgrenze

Untergeschoss am Hang und Erdgeschoss, soweit das
Gelande um mehr als 1,50 m auf Gebaudeteile fallt:
Untergeschoss und ein Vollgeschoss (Vollgeschoss nach
BayBo) zwingend vorgeschrieben.

GRZ=0,3 GFZ=0,8
soweit sich nicht aus den sonstigen Festsetzungen
geringere Werte ergeben.

2 Vollgeschosse als Héchstgrenze
Erdgeschoss und Obergeschoss
(Vollgeschoss nach BayBo)

GRZ =0,3 GFZ=0,8
soweit sich nicht aus den sonstigen Festsetzungen
geringere Werte ergeben.
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Typ C
E + DG.

2 Vollgeschosse als Hochstgrenze
Erdgeschoss und Dachgeschoss
(Vollgeschoss nach BayBo)

GRZ=0,3 GFZ =08
soweit sich nicht aus den sonstigen Festsetzungen
geringere Werte ergeben.

Gestaltung der baulichen Anlagen
(geplante Wohngebaude zur planlichen Festsetzung gemaR Ziffer 2.1.1 (lI)
rechtskraftiger Bebauungsplan) wird fur den Anderungsbereich wie folgt

gefasst:

Dachform:

Dachdeckung:

Dachgauben:
Zwerggiebel:

Dacheinschnitte:

Kniestock:

Ortgang:

Traufe:

Haustyp A U + | — Satteldach 25° - 32°
Haustyp B E + | — Satteldach 25° - 32°
Haustyp C E + DG — Satteldach 28° - 35°

(Auch Satteldach mit Krippelwalm max. 1/3 der
Giebelflache)

Pfannen oder Biberschwanzziegel rot, rotbraun oder
anthrazitfarben.

siehe bisherige Festsetzung

siehe bisherige Festsetzung

siehe bisherige Festsetzung

Haustyp A U + |

Zulassig bis 0,85 m Héhe, gemessen von OK. Rohdecke
bis OK. Pfette.

Haustyp B E + |

Zulassig bis 0,85 m Hohe, gemessen von OK. Rohdecke
bis OK. Pfette.

Haustyp C E + DG.

Zulassig bis 1,50 m Héhe, gemessen von OK. Rohdecke
bis OK. Pfette.

siehe bisherige Festsetzung

siehe bisherige Festsetzung



3.0

3.1

3.2

3.3

Traufseitige Wandhohe: Haustyp A U + |
max. 6,50 m talseits ab natUrlicher oder
festgesetzter Gelandeoberflache (Art. 6 Abs. 3
BayBo)

Haustyp B E + |
max. 6,50 m ab natirlicher oder festgesetzter
Gelandeoberflache (Art. 6 Abs. 3 BayBo)

Haustyp C E + DG.
max. 5,00 m ab natlrlicher oder festgesetzter
Gelandeoberflache (Art. 6 Abs. 3 BayBo)

Sockelhohe: maximal 0,50 m
Seitenverhaltnis: Breite: Lange bei Einzelhaus mindestens 1:1,20

Aufschittungen und
Abgrabungen: maximal 1,00 m ab nattrlicher Gelandeoberflache

Naturschutz — und Landschaftspflege

»Zur Einbindung in Natur und Landschaft wird folgende Pflanzflache
festgesetzt: (Griinordnungsplan)

Die Umgrenzung der privaten Granflachen gem. zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes ist in einer Breite von 5,00 m dicht auszuflihren. Die
privaten Grunflachen sind unter Verwendung bodenstandiger Straucher und
Baume gartnerisch anzulegen und zu erhalten.

Die Bepflanzung soll landschaftsgerecht mit heimischen Strauchern und
Gehdlze, einschl. Obstbaumen erfolgen.
Je Grundstuck ist mind. ein groBkroniger Baum (Hausbaum) zu pflanzen.

Zur Wahrung des heimischen Orts- und Landschaftsbildes werden folgende
bodenstandige Bdume und Gehélze empfohlen.

Baume: Stileiche, Spitzahorn, Winterlinde, Sommerlinde, Zitterpappel,
Ulme, Esche, Hainbuche, Schwarzerle, Obstbaume.

Gehdlze: Hasel, Liguster, Heckenkirsche, Kornelkirsche, Traubenkirsche,
Vogelbeere, Feldahorn, Schneeball, Pfaffenhiitchen, Wildrose,
Obstgeholze.

Umgrenzung von Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur
EZE Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6

BauGB).



40 Textliche Hinweise:

4.1 Niederschlagswasserbeseitigung:

Die schadlose Entsorgung von Niederschlagswasser fur die Erweiterungs-
flache des Bebauungsplanes ,Am Holleracker" in Nammering wird in einer
Erganzung zum Einzugsflachenplan des Buros Roland Richter, Ingenieur
GmbH. Passau, aufgezeigt und nachgewiesen.

Die Kosten sind von betroffenen Grundstuckseigentimern zu tragen.

4.2 Ausfuhrung der Stellpléatze, Staurdume und Zufahrten:

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu
fordern und den Grundwasserhaushalt zu stéarken, werden folgende
Malnahmen empfohlen und als Hinweis in das Deckblatt Nr. 3 aufgenommen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

- Dezentrale Regenwasserruckhaltung auf privaten Baugrundstticken

- Malinahmen zur Wasserrickhaltung in 6ffentlichen Grunflachen

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und
Graben

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers

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

- Ausbildung untergeordneter Verkehrsflachen mit versickerungsféahigen
Belagen

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

Auf Grund der relativ geringen Hangneigung, ist nach Auffassung der
Gemeinde eine Beeintrachtigung durch wild abflieRendes
Niederschlagswassers nicht zu beflrchten.

Planung:
Furstenstein,

Ing.-Buro fur Hochbauplanung
Max-Bernhard Denk

Perdisaweg 8, 94538 Furstenstein
Telefon. 08504 — Fax; 5156
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Anderung und Erweiterung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Am
Holleracker” mittels Deckblatt Nr. 3

Gemeinde: Farstenstein, Ortsteil Nammering
Landkreis: Passau
Reg. — Bezirk: Niederbayern

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach der vereinfachten
Vorgehensweise
Anlass:

Der rechtskréaftige Bebauungsplan soll um Teilflachen aus den Grundstiicken FI. Nr.
2452, 2455 und 2503 erweitert werden. Von diesen Grundstiickseigentiimern wurde
beantragt, die Flachen als Bauland auszuweisen.

Vorgehensweise:

Die Abarbeitung (Fur die ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung*) erfolgt nach dem
Leitfaden der Arbeitsgruppe ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® beim
Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen zweite erweiterte
Auflage Januar 2003. Die Aufgliederung und Abarbeitung erfolgt nach der Checkliste
zur vereinfachten Vorgehensweise gem. Abb. 2;

Alle Fragen kénnen mit ,ja“ beantwortet werden, dadurch besteht kein weiterer
Ausgleichsbedarf.

Zusatzliche Erganzungen zur Checkliste gem. Abb. 2:

0. Planungsvoraussetzungen

Zu der geplanten Erweiterung besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan vom
19.03.1958

i, Vorhabenstyp
1.1 Art der baulichen Nutzung

Es handelt sich beim Vorhaben um ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4
BauNVO) WA

1.2 Mal der baulichen Nutzung

Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréfier sein als 0,3



1.3

Berechnung zum Nachweis < GRZ 0,3

Parzelle 1:
Grundsttcksflache:

36,00 + 34,00 x 22,00
2

Bebaute Flache:
14,00 x 11,00 + 11,00 x 6,60

GRZ = 226,60

_—

770,00

Parzelle 2:

Grundstucksflache:

36,00 25,50

Bebaute Flache:

14,00 x 11,00 + 11,00 x 6,60

GRZ = 226,60
918,00

Parzelle 3 :
Grundstucksflache:

35,00 x 24,00

Bebaute Flache:

14,00 x 11,00 + 11,00 x 6,60

GRZ = 226,60

_—

840,00

=0,29<0,3

=0,25<0,3

=0,27<0,3

770,00 m?

226,60 m?

918,00 m?

226,60 m?

840,00 m?

226,60 m?



Parzelle 4 :
Grundstucksflache:

37,50 x 29,00

1.087,50 m?

Bebaute Flache:

14,00 x 11,50 + 12,00 x 6,60

240.20 m?

GRZ = 240,20 =0,22<0,3

Zusammenstellung:

Gesamte Grundstlucksflache:

Von Parzelle 1 — 4

1

770,00 m* + 918,00 m? + 840,00 m? + 1.087,50 m? ~ 3.615,50 m?

Gesamte bebaute Flache:

Von Parzelle 1 — 4

226,60 m* + 226,60 m? + 226,60 m? + 240,20 m? 920,00 m?

GRZ = 920,00 =0,25<0,3

2, Schutzgut Arten und Lebensriume
Der Bebauungsplan sieht einen Griinordnungsplan mit Durchgriinung vor.

Den grunordnerischen Belangen wird dadurch unter den Festsetzungen gem.

0.7. (rechtskréaftiger Bebauungsplan), sowie Pkt. 3.1, 3.2, 3.3 zum Deckblatt
Nr. 3 entsprochen.

8. Schutzgut Boden

Im Bebauungsplan wurden entsprechende Hinweise aufgenommen.
(Geman Pkt. 4.1 u. 4.2)

4. Schutzgut Wasser

Im Bebauungsplan wurden entsprechende Hinweise aufgenommen
(GemaR Pkt. 4.1 u. 4.2)



5. Schutzgut Luft / Klima

Der vorgegebenen Erlauterung wird inhaltlich entsprochen

6. Schutzgut Landschaftsbild

Im Bebauungsplan wurden entsprechende Festsetzungen aufgenommen.
Z.B. Umgrenzung der privaten 5,00 m breiten Randeingriinung gem.
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

Die privaten Grunflachen werden unter Verwendung von bodenstandigen
Stréauchern und Baume gem. Pkt. 3.0 Natur- und Landschaftspflege
gartnerisch angelegt und erhalten.

Planung:
Furstenstein, 28 . ¢. ok

Ing.-Bdro fur Hochbauplanung
Max-Bernhard Denk

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




Verfahren:

1. Anderungsbeschluss:
Der Gemeinderat der Gemeinde Firstenstein hat in der Sitzung vom 18.09.2003 die
Anderung des Bebauungsplanes nach § 2 Abs. 4 BauGB zu sndern. Der Anderungsbeschluss
wurde am &1 2.923 e ortsiiblich bekannt gemacht.

Flirstenstein, .

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolgt gem. § 4 Abs. 1 BauGB gleichzeitig
mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB.

f

{irgermeister

Von der B[‘zrgeeteiligung gem. § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird gem. § 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB abgesehen, weil sich die Anderung auf das Plangebiet und die Nachbargebiete nur
unwesentlich auswirkt; sie wird im Rahmen des Auslegungsverfahrens nach § 3 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt.

Fiirstenstein, 0 .25 50 50

Erster Blrgermeister

Billiqungsbeschluss/Auslequng: ,

Der ebauur(g planentwurf wurde vom Gemeinderat am .:  0,.4.9:.£.993 gebilligt und die
Verwaltung auftragt, das Anderungsverfahren durchzufiihren. Der Entwurf der
Bebauungsplananderung in der Fassung vom 29.40: 03, wurde mit Begriindung gem. §
3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .ZY:44.4223. bis AS:dZ:22d....... im Rathaus

sffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden am b.d4-292:3.. ortsiiblich
bekannt gemacht.

Fiirstenstein, . S0 e




5. Satzung: Bk
Die Gemeinde Fiirstenstein hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 2‘7’00"‘ die

Bebauungsplandnderung, in der Fassung vom L&k Aok ... gem. § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen.

Fiirstenstein, ,..U.4.. 2411 cubs

6. Genehmigung/Inkrafttreten:

Das Landratsamt Passau hat die Bebauungsplaninderung mit Schreiben vom
820 %, Nr. e4-008 ... gem. § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt. Die Anderung
ist somit in Kraft getreten.

" Erster Biirgermeister



