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Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Wohnpark Ost 4 Bad Hohenstadt"

Begriindung und Erlauterung Endausfertigung i.d.F. des Satzungsbeschlusses v. 16.05.2019

2.1

Planungsanlass und Planungsziele (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Nachdem die verbliebenen Rohbauten des geplanten Kurzentrums nach einem
langen und intensiven Abwédgungsprozess hinsichtlich Erhalt und Neunutzung fast
vollstindig abgebrochen worden sind, hat sich der Markt Furstenzell dazu
entschlossen, das Baurecht auf diesem Baugrundstick zu &ndern und eine
andere bauliche Nutzung zu erméglichen. Aufgrund der anhaltenden Nachfrage
nach entsprechenden Wohnbaugrundsticken auch im Gemeindeteil Bad
Hohenstadt soll nun auch im verbliebenen Teil des ,Sondergebietes Kurzentrum
Wohnbauland ausgewiesen werden, als weitere Entwicklungsfliche fir Bad
Héhenstadt in den kommenden Jahren.

Die Parzellen- und Gebiudestruktur ist abgestimmt auf die értlichen Gegebenheiten
und auf den Bedarf fir die unterschiedlichen Bevolkerungsschichten und

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

Das Planungsgebiet ist in zwei Bereiche gegliedert: Im Osten der verbliebene Teil
des Sondergebietes ,Kurzentrum" mit einer GrofRe von 1,71 ha.

Dieser Bereich wird begrenzt im Norden von einer WohnerschlieBungsstralse
(,Promenade"), im Osten von Wohnbaugebiet ,Wohnpark Ost 3 Bad
Héhenstadt®, im Siden von bebauten Wohnbaugrundsticken und der Kreisstral’e
PA g und schlief3lichim Westen vom teilweise bebauten ,Wohnpark West  Bad
Hohenstadt®. Dieser dstliche Teil des Planungsbereiches liegt  inmitten
verschiedener Wohngebiete und umfasst die Parzellen 105 und 105/113.

Teilweise im Geltungsbereich liegen die Parzellen 104/3 (StraRe nach Hafering)
und 101/6 (PA 9).

Im Westen liegt ein zweiter Planungsbereich, der Teile des rechtsgiltigen
Bebauungsplanes ,Wohnpark West Bad Hohenstadt® umfasst, mit einer Grole
von 1,7 ha.

Dieser Bereich wird im Norden von bereits bebauten Wohnbaugrundsticken
begrenzt, im Osten von der innerértlichen Brachflache ,Kurzentrum®, im Siden
von etlichen alten Wohnbaugrundsticken und im Westen von der
GemeindeverbindungsstralRe Bad Hohenstadt — Hafering.

Dieser westliche Bereich umfasst Teile der Parzelle 105/10.

Insgesamt umfasst der Planungsbereich eine Grofe von 2,97 ha.
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2.2

- |

3.5

Topographie

Der 6stliche Teil weist aufgrund der umfassenden Erdbewegungen im Rahmen der
Bautitigkeit fur das geplante Kurzentrum eine differenzierte Gelandesituation auf:

Von Siden her steigt das Gelinde gemaR urspringlicher Situation von der
KreisstraRe um ca. 4 m auf ein relativ ebenes Plateau im Norden an. Dieses
Plateau ist/war Hauptbaubereich des geplanten Kurzentrums mit seinen
langgestreckten gespreizten Baukorpern.

Im Osten dieses Plateaus ist/wird ein langgezogenes Kellergeschoss erhalten,
hinter dem das Gelinde wieder um ca. 3 — 4 m ansteigt zum Gebiet ,Wohnpark
Ost 3"

Ganz im Norden steigt das Geldnde erneut stark an um ca. 6 - 8 m hin zur
HaupterschlieBungsstraBe des Wohnparks, ebenso im Nord-Westen hin zum

bebauten Bereich des ,Wohnpark West".
Im SiUdwesten schlieRt der &stliche Planungsbereich hohengleich an den

westlichen Planungsbereich (, Wohnpark West") an, in dem das (Ur-)Geléande von
Suden nach Norden um ca. 3 m ansteigt.

Nutzungen

Der &stliche Bereich war mit verschiedenen (Roh-)Bauten fir das geplante
Kurzentrum bebaut, die inzwischen gréftenteils wieder abgebrochen worden sind.
Das Abbruchmaterial wurde fachgerecht getrennt und vor Ort in mehreren
Lagen wieder eingebaut.

Der westliche Planungsbereich war nie bebaut und wird als landwirtschaftliche
Griunflache genutzt.

Baugrund

Der westliche Bereich ist unberihrt und voll tragfdhig. Im ostlichen Bereich
wurde das Gelinde groRtenteils abgesenkt bzw. abgeflacht. Der hier natirlich
anstehende Lehmboden ist voll tragfahig.

Die Bdschungen im Osten, Westen und vor allem im Norden wurden mit dem
anfallenden Baumaterial (Ziegelbruch, Betonbruch) fachgerecht in mehreren
Lagen aufgeschittet. Durch entsprechende Verdichtung und
baugrundverbessernde Maf3nahmen (z.B. zusitzliche Kalkbeimischung) ist auch
dieser Bereich ausreichend belastbar fir die Errichtung neuer Gebaude.
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3.2

3-3

3.4

4.1

Planungsrechtliche Vorgaben und Rahmenbedingungen

Flachennutzungsplan

Fur den &stlichen Planungsbereich ist ein Flachennutzungsplan im Sondergebiet
(SO Kurzentrum) ausgewiesen. Dies soll auf dem Wege der Berichtigung
nunmehr als WA (allgemeines Wohngebiet) ausgewiesen werden. Im westlichen
Planungsbereich ist bereits ein WA ausgewiesen.

Bebauungsplane

Der vorhandene Bebauungsplan ,Kurzentrum® wird durch den neuen
Bebauungsplan ,Wohnpark Ost 4" ersetzt, ebenso die beriUhrten Teile des
Bebauungsplanes ,Wohnpark West Bad Hhenstadt".

Gebietscharakter

Der 6stliche Planungsbereich stellt eine innerértliche Gewerbebrache dar, die
nunmehr in eine geordnete Entwicklung gebracht werden soll gemal? den
Vorgaben des § 13 a BauGB. Die max. maégliche bzw. festgesetzte Grundflache fur
Gebaude liegt mit ca. 12.500 m? unter der Obergrenze von 20.000 m?2 nach §13a (2)

Pkt. 1 BauGB.
Der westliche Teil wird im stidtebaulichen Zusammenhang weiterhin als WA

geplant, jedoch in modifizierter Form (insbesondere im Erschlieffungssystem).

Fachplanungen

Der Bebauungsplan wird aufbauend auf bereits vorhandene Fachplanung,
insbesondere der ErschlieBungsplanungen und Entwasserungsplanung und der
Abbruchplanung erstellt.

Stadtebauliche Planung
Art der baulichen Nutzung
Der Bebauungsplan dient der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes im

Anschluss an bereits geplante bzw. bebaute Wohngebiete.
Aus Grunden des Immissions- bzw. Umweltschutzes sollen Tankstellen nicht

zuldssig sein.
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4.5

4.51

4.5.2

4.53

4.5.4

Mal3 der baulichen Nutzung

Abgeleitet aus der Bebauung in den anschlieBenden Wohnbaugebieten wird die
Grundflachenzahl mit o,35 festgesetzt.

Die max. Wandhohe fir 2-geschossige Gebadude mit 6,5 m.

Damit werden locker bebaute und gut durchgrinte Wohnquartiere entstehen,
erganzt durch zwei Geschosswohnungsbauten, die sich gut einfigen werden und
als zeitgemaRe Reaktion auf Wohnraumbedarf und sparsamen Umgang mit Grund
und Boden zu sehen sind.

Bauweise

Wie in den benachbarten Wohngebieten wird offene Bauweise festgesetzt:
seitlicher Grenzwich und Gebaudeldngen bis max. 5o m.

Baufelder, Abstandsflachen

Die Baufelder werden mit entsprechenden Baugrenzen, Uberwiegend parzellen-
Uberschreitend definiert. Damit bleibt eine gewisse Flexibilitat im
Realisierungsprozess beziiglich der nachgefragten Parzellengrofe erhalten. An
den jeweiligen Grundstiicksgrenzen gilt die Abstandsregelung nach Bayerischer
Bauordnung.

Die Baufelder wurden so konzipiert, dass sich gut gefasste o&ffentliche
(StraRen)Raume ergeben und ausreichend grof’e und zusammenhangende
private Frei- bzw. Grinflachen.

Bauliche Gestaltung
Lage im Gelénde, Héhenlage

Es werden Vorgaben gemacht zu einer méglichst integrierten Gebaudelage im
(bewegten) Geldnde.

Die Bauweise wird durch die begrenzte Geschossigkeit und max. Wandhdhen
definiert.

Die Dachlandschaft soll durch Festsetzung von geneigten Déchern mafvoll
differenziert und angemessen ruhig gestaltet werden.

Es wird auf die Verwendung von regionaltypischen und umweltfreundlichen
Baustoffen hingewiesen, ebenso auf eine gedeckte Farbgebung der
Fassadengestaltung.
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6.2

VerkehrserschlieBung und 6ffentliche (Grin-)Raume

Das neue Wohnbaugebiet wird flichensparend und funktional durch eine
ErschlieBungsspange von Siiden nach Westen mit zusatzlicher Anbindung an den
,Wohnpark Ost 3" erschlossen. Diese ErschlieRungsspange soll verkehrsberuhigt
gestaltet werden.

Separate FuRwege vernetzen das Wohngebiet mit den vorhandenen
Wohngebieten und iber die Kreisstralle hinweg nach Siden mit dem historischen
Kurpark und dem Altort.

Als Belag fur die Fahrbahn wird Asphalt festgesetzt, fir die Randeinfassung
Naturstein.

Als Gehweg-Belag soll Asphalt oder auch Betonsteinpflaster zuldssig sein,
gehfreundlich und wartungsarm.

Grunordnung

Offentliches Grin

StraRen- und fuBwegbegleitend werden Baumreihen festgesetzt, die diese
Verkehrswege markieren, das Wohnquartier gliedern und zusitzliche  Orientierung
geben. Diese Bdume sollen in 6ffentlichen Grinflachen seitlich der befestigten
Verkehrsflachen stehen. Entsprechende Pflanzlisten (autochthone
Laubbaumsorten) sind vorgegeben. Zusitzlich zu diesen Baumreihen sind
Einzelbsume in den StraRenflichen vorgesehen, als gliedernde und
verkehrsberuhigende Elemente, kombiniert mit Besucherparkplatzen.

Privates Grin

Die nicht Uberbauten und nicht versiegelten Freiflichen sind daverhaft
einzugrinen.

Bei Strauch- und Staudenpflanzungen ist vorzugsweise heimisches/
autochthones Material zu verwenden. Nadelgehélze dirfen max. einen Anteil von
20 % der Pflanzungen ausmachen. Nadelbdume — auch Thujen —sind unzuldssig.
Pro 400 m? Grundstiicksfliche ist mindestens ein Laubbaum 1. Ordnung zu
pflanzen, umeine  gute Durchgrinung zu erreichen. Das private Grin soll
ebenso wie das éffentliche Grin zu einer gewissen Biodiversitat beitragen.
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6.3

%2

Einzaunung

Soweit Grundstiicke mit leichtem Maschendrahtzaun oder Holzzéunen eingezaunt
werden, sind diese mit Strauchern zu hinterpflanzen, umeine  durchgangige
Eingrinung zu erreichen. StraBenseitig sind im Sinne einer grof3ziigigen
StraRenraumgestaltung Z&une o,5 m abzuriicken mit vorgelagertem Grinstreifen
(Rasen, Wiese) und ohne Sockel.

Ver- und Entsorgung

Auf die Méglichkeit der Versorgung des neuen Baugebietes mit Strom, Gas,
Trinkwasser und Telekommunikation wird entsprechend hingewiesen. Es werden
dabei vor allem auch Hinweise zur Realisierung dieser Infrastruktur (z.B.
Sicherheitsvorkehrungen beim Leitungsbau, Pflanzabsténde, Ansprechpartner
etc.) gegeben.

Entsorgung

Auf die Millentsorgung durch die ZAW-GmbH wird hingewiesen.

Die Ableitung anfallenden Schmutzwassers (incl. Qualitdtsanforderungen an das
anfallende Schmutzwasser) ins 6ffentliche Kanalsystem wird festgesetzt.

Ebenso wird die Ableitung anfallenden Regen- und Oberflachenwassers ins

offentliche Kanalnetz festgesetzt.
Zusstzlich wird auf eine entsprechende Regenwasser-Rickhaltung bzw.
Versickerung auf dem jeweiligen Grundstiick zur Entlastung der Regenwasserkanile

hingewiesen.

Bestehende Bebauungsplane

Die bestehenden Bebauungspline (SO Kurzentrum und tw. Wohnpark West)
werden durch diesen Bebauungsplan ,Wohnpark Ost 4 Bad Hohenstadt"
vollsténdig ersetzt.

Firstenzell, 07.11.2019

1. BlUrgermeister
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