A) Zeichenerklarung fiir die planlichen
Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1. | (wa)
2 [

1.3. Beschrankung der Zahl der Wohnungen
fur Parz. 1 bis 10a: max. 2 Wohnungen pro Einzel- bzw.
Doppelhaus

(gem. Anlage zur PlanZV)

WA | firr Parzelle 1 bis 10a

WA I fiir Parzelle 11

fur Parzelle 11: max. 8 Wohnungen pro Wohngebaude

2. MaR der baulichen Nutzung

21. zu1.1.: Geschossflachenzahl GFZ 0,6
(Bezugsflache=Parzellenflache)
zu 1.2.: Geschossflachenzahl GFZ 1,0
(Bezugsflache=Parzellenflache)
22, zuti.: Grundflachenzahl GRZ 0,3
(Bezugsflache=Parzellenflache)
zu 1.2.: Grundflachenzanhl GRZ 0,45

(Bezugsflache=Parzellenflache)
2.3. Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

zu1.1.: |
zu 1.2.: 1}

3. Bauweise, Baulinie, Baugrenzen

3.1. Y offene Bauweise

b . = . =i 3.2. Baugrenze

4. Verkehrsflachen

4.1. offentliche Stralle

4.2. StralRenbegrenzungslinie

5. Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses
5.1. Umgrenzung von Flachen fir die
5 Regelung des Wasserabflusses:
Regenrickhaltebecken

6. Griinordung

6.1. Offentliche Griinflache

6.2. Laubbaum 1.-2. Ordnung gem.
o Pflanzlisten 0.7.3.1/0.7.3.2 0. Obstbaum
gem. Pflanzliste 0.7.3.3 zu pflanzen

(@) 6.3. Laubhecke 2-reihig gemaf Pflanzliste
0.7.3.4 zu pflanzen

7. Sonstige Planzeichen

| : 7.1. Umgrenzung von Flachen fir
! ____, Stellplatze, Garagen und Carports

0 0 | 7.2. Grenze des raumlichen

Geltungsbereichs

-o—e—e— 7.3. Abgrenzung unterschied|. Nutzung

DECKBLATT Nr. 1 zum Bebauungs- und Grinordnungsplan "WA Oberpolling-West"

M 1:1000

&

m

WA |

WH max (Il
6,75m max.

SD,PD,

A

nur Einzel- u. Doppelhauser zuldssig

can578 m?

[

]

ca.\745 m*

ca. 1467 m*

<

0l

oo
-y = |

0

Planliche Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

E Bebauungsvorschlag

%

7.4. Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung:
Seitenstreifen zu Sportplatzstralle

Mit Geh- und Fahrtrecht belastete Flache

Planliche Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

tﬁ;‘% Sichtdreieck mit Bemafung
™

@ ca. 1000 m?

bestehende Gebaude

Gebaudeabbruch Parzellennummer mit Angabe ca.-Flache

Héhenlinien URGELANDE mit
Hohenangabe G.NN

B) Textliche Festsetzungen

0.1. Bauweise

0.2. Firstrichtung

0.3. Einfriedungen
0.3.1. Zaunhohe

0.3.2. Zaunart

0.3.3. Seitenstreifen

offen

parallel zur Langsseite des Gebaudes

Zur Stra’e max. 1,0 m, zwischen den Parzellen max. 1,20 m

Geschlossene Mauern oder Gabionen sind unzulédssig. Maschendrahtzaun ist unzulassig.
Zur Erhaltung der Durchlassigkeit fur Kleintiere ist zwischen Zaununterkante und Boden ein
Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

Entlang der StralRe ist ein Seitenstreifen von mind. 0,5 m Breite anzulegen. Dieser
Seitenstreifen verbleibt im Eigentum des Parzellenbesitzers und ist von jeglicher
Baulichkeit, Einzadunung und Nutzung freizuhalten sowie vom Eigentimer ordentlich zu
unterhalten.

0.4. Garagen und Carports, Stellplatze

Garagen/Carports sind innerhalb der Baugrenzen und in den dafiir vorgesehenen Flachen zulassig.
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB werden folgende abweichenden Abstandsflachen festgesetzt:
fur Garagen:0,4 H, jedoch mindestens 1,5 m
fur Carports: 0,2 H, jedoch mindestens 0,5 m
0.4.1. Mindestabstand zur
offentl. Verkehrsflache
Dachform u. -neigung

Garagen: 5 m, Carports: 3 m (jeweils an der Einfahrtsseite)

0.4.2. Satteldach (SD) 12 - 35°, Pultdach (PD) 8 - 15°, Walmdach (WD) 12 - 30°,

Flachdach (FD) bis 7°

0.4.3. Wandhoéhe max. 3,50 m ab Urgeldnde bis gedachter Schnittpunkt traufseitige AuRenwand m. d.

Dachhaut. Bei Hangbauweise kénnen die Garagen in das UG integriert werden.

0.4.4. Stellplatze: Stellplatze sind innerhalb und auRerhalb der Baufenster sowie in den dafiir vorgesehenen
Flachen zulassig.
Wohnflache bis 45 m? (0. AuRRenflachen)
Wohnflache bis 75 m? (0. AuRenflachen) 1,5 Stellplatze
Wohnflache > 75 m? 2,0 Stellplatze

Fur weitere Nutzungen ist die Anlage zur GaStellV anzuwenden.

Stellplatzanzahil:
(MindestmalR)

1,0 Stellplatz

0.5. Gestaltung der baulichen Anlagen:

Die genaue Gelandeneigung sowie die Gelandehthen des Urgelandes und des geplanten Gelandes an den Gebaudeecken
und an der Straf3e in Bezug zum ErdgeschoR sind jeweils im Grundriss, Schnitt und in den Ansichten bis zur
Grundstlicksgrenze darzustellen. Mit den Bauvorlagen ist ein verbindlicher Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Fir Hauptgebaude gelten die Abstandsflachenregelungen des Art 6 BayBO.

0.5.1. Hauptgebaude Parzelle 1 bis 10a  Fallt das Gelande um mehr als 1,5 m auf Gebaudetiefe i. d. Falllinie des Hanges,
ist Hangbauweise anzuwenden.
Il (EG + OG), Parzelle 1 - 4: Kellergeschoss unzulassig

Satteldach (SD) 12 - 35°  Pultdach (PD) 8 - 15°

0.5.1.1. Gebaudetyp

Dachform und -neigung Walmdach (WD) 12 - 30°

Dachdeckung Pfannen, Rotténe oder anthrazit, Blecheindeckung
Dachgaupen unzulassig
Wandhoéhe max. 6,75 m (bei Pultdach traufseitig, Firsththe max. 8,0 m)

Def. Wandhéhe (bzw. Firsth6he bei Pultdach): OK Urgeldnde bis gedachter Schnittpunkt traufseitige Wand mit der Dachoberfldche, an der
AuBBenwand gemessen

0.5.1.2. Gebaudetyp Hangbauweise (UG + I, UG + I+ DG, ), max. 2 Vollgeschosse

Parzelle 1 - 4: Kellergeschoss unzul&ssig
Satteldach (SD) 12 - 35°  Pultdach (PD) 8 - 15°

Dachform und -neigung Walmdach (WD) 12 - 30°

Dachdeckung Pfannen, Rotténe oder anthrazit, Blecheindeckung

Dachgaupen zulassig ab 30° Dachneigung, jedoch nur 2 Stiick pro Dachseite als stehende Giebel-
gaupe ohne Dachiiberstand, max. Frontflache der Gaupe 1,5 m?, Abstand zwischen
den Gaupen und vom Ortgang mind. 2,5 m

Wandhohe max. 8,0 m

Def. Wandhéhe: OK Urgelédnde bis gedachter Schnittpunkt traufseitige Wand mit der Dachoberflédche, an der AuBenwand gemessen

0.5.2. Hauptgebaude Parzelle 11

0.5.2.1. Gebaudetyp
Dachform und -neigung

Il (UG, EG und OG oder EG + 1I)

Satteldach (SD)12 - 35°  Pultdach (PD) 8 - 15° Walmdach (WD) 12 - 30°

Dachdeckung Pfannen, Rotténe oder anthrazit, Blecheindeckung
Dachgaupen unzulassig
Wandhdhe max. 9,50 m

Def. Wandhéhe: OK Urgelédnde bis gedachter Schnittpunkt traufseitige Wand mit der Dachoberflédche, an der AuBenwand gemessen

0.6. Stitzwande Stiitzwande sind auch auBerhalb des Baufensters mit einer max. Héhe von 1,60 m ab Urgelénde
zulassig. Eine Staffelung (Anordnung mehrerer Stiitzwande mit je 1,60 m Hohe hintereinander) ist
nicht zulassig. Fir Stlitzwande gelten die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO.
Notwendige Absturzsicherungen werden hierbei nicht angerechnet, sofern es sich nicht um flachig
wirkende, geschlossene Elemente handelt.

0.7.1 Offentliche Griinflaichen
Auf der 6ffentlichen Griinflache am Regenriickhaltebecken ist eine zweireihige freiwachsende Laubhecke analog

der Festsetzung der Hecke aus der 4. Anderungssatzung zur Ortsabrundungssatzung Oberpolling (FI.Nr. 4425
Gem. Furstenstein) anzulegen.

0.7.2 Private Grinflachen
0.7.2.1

Die Grundstiicksflachen sind als gartnerische Griinflachen anzulegen und zu unterhalten. Schotter- und
Kiesflachen und die Verwendung von wasserundurchldssigen Folien unter Grinflachen sind unzulassig.

Entsprechend der Planzeichnung sind auf den Parzellen je 1 Laubbaum 1.-2 Ordnung der Pflanzlisten Nrn.
0.7.3.1 oder 0.7.3.2 und/oder Obstbaum-Hochstamme der Pflanzliste Nr. 0.7.3.3 als Hausbaumzu pflanzen.
Die in der Planzeichnung dargestellten Baumstandorte kénnen verschoben werden. Pflanzung spatestens
eine Vegetationsperiode nach Herstellung der Bezugsfertigkeit des jeweiligen Wohngebaudes.

Nadel- und Kirschlorbeerhecken sind an den Aufengrenzen der Grundstlicke nicht zulassig. Fir
Schnitthecken zwischen den Parzellen kdnnen Laubgehdlze wie z.B. Hainbuche, Gemeiner Liguster,
Feldahorn oder Kornelkirsche verwendet werden.

Entsprechend der Planzeichnung ist auf den Parzellen 1, 2 und 3 eine zweireihige freiwachsende Laubhecke
analog Festsetzung 0.7.1 zu pflanzen. Pflanzung spatestens eine Vegetationsperiode nach Herstellung der
Bezugsfertigkeit des jeweiligen Wohngebaudes. Als Nachweis fir die Umsetzung ist fir diese Parzellen mit
der Bauvorlage ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

0.7.2.2

0.7.2.3

0.7.3 Pflanzlisten

0.7.3.1 Baume 1. Wuchsordnung PflanzgroRe: Hochstamme (2xv, m.B.), Stammumfang > 12 - 14 cm
Winterlinde, Acer platanoides-Spitzahorn-, Acer pseudo-platanus - Bergahorn (je auch Sorten)

Tilia  cordata

0.7.3.2 Badume 2. Wuchsordnung PflanzgréRe: Hochstamme (2xv, m.B.), Stammumfang > 12 - 14 cm

Acer campestre - Feldahorn; Carpinus betulus - Hainbuche; Corylus colurna - Baumhasel; Prunus avium - Vogelkirsche; Sorbus
aucuparia - Vogelbeere; Sorbus intermedia -Schwedische Mehlbeere; Pyrus communis - Wildbirne; Malus sylvestris - Wildapfel

0.7.3.3 Obstgeholze PflanzgroRe: Hochstamme (2xv, m.B.), Stammumfang > 12 - 14 cm
Sorten: Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge, Walnuss (jeweils einheimische Sorten)
0.7.3.4 Heckenpflanzung 2-reihig, Pflanzabstand 1,5 x 1,5 m, Dreiecksverband

PflanzgroRe: Straucher 1xv, 60-100 cm o. Heister 200-250 cm autochtoner Herkunft, Anteil Heister mind. 25%

Sorten: Cornus mas - Kornelkirsche; Cornus sanguinea - Hartriegel; Corylus avellana - Hasel; Malus sylvestris - Wildapfel; Prunus
spinosa - Schlehdorn; Rosa arvensis - Feldrose; Rosa canina - Hundsrose; Salix caprea - Salweide; Sambucus nigra - Schwarzer
Holunder; Ligustrum vulgare - gemeiner Liguster; Sorbus aucuparia - Eberesche; Amelanchier ovalis - Felsenbirne

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball; Viburnum opulus - Gewohnl. Schneeball; Crataegus spec. - Weifddorn

Die fachgerechte Pflege der Gehdlzpflanzungen (Diingung, Wasserung,Verbissschutz, Pflegeschnitte, ...) ist dauerhaft sicherzustellen.
Ausgefallene Gehdlze sind dauerhaft art- und gréflengemaf zu ersetzen.

0.8. Versiegelung, Oberflachenentwasserung:

Befestigte Flachen sind auf das Notwendige zu beschranken. Die Befestigung der privaten Zufahrten und Stellplatze sowie
aller weiteren befestigten privaten Flachen hat wasserdurchlassig zu erfolgen. Oberflachenwasser von Dachern u.
Belagsflachen ist auf den privaten Grundstiicken in einer Zisterne zu sammeln und z.B. zur Gartenbewasserung zu
verwenden. Der Uberlauf ist an den Regenwasserkanal anzuschlieRen. Als Nachweis hierliber ist zusammen mit den
Bauvorlagen ein Entwasserungsplan mit einer Darstellung der vorgenannten Anlagen vorzulegen.

0.9. Gewasserschutz:

Da der Regenfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleigedeckten Dachflachen hohe Metallkonzentrationen
aufweisen kann, sind die v.g. Materialien bei Dacheideckungen zu vermeiden. Unbeschichtete Flachen mit einer Kupfer-,
Zink- oder Bleidachflache tiber 50 m? dirfen nur errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers
Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

0.10. Festsetzungen zur Kreisstralle

0.10.1. Anbaubeschrankung (Art. 23 u. 24 BayStrWG):- Abstdnde vom aulleren Fahrbahnrand der Kreisstralle
bis zu Gebauden mind./plangemal 8 m

bis zu Nebengebauden mind./plangemal 8 m

bis zu Verkehrsflachen, Stellplatzen, sonstigen befestigten Flachen mind. 3 m

bis zu Zaunen/Einfriedungen mind. 3 m

0.10.2. Sichtfelder

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei 6ffentlichen Kreuzungen und Einmindungen von 6ffentlichen StralRen sind von
sichtbehindernden Anlagen aller Art freizumachen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm liber die Fahrbahnoberflache der
KreisstralRe ragen. Einzelne Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber o0.a. sind innerhalb der Sichtfelder mdglich, wenn sie den
wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

0.10.3. Anpflanzungen (Art. 30 BayStrWG):

Bei der Anpflanzung von Baumen ist ein Mindestabstand von 4,0 m vom befestigten Fahrbahnrand der Kreisstralle
einzuhalten. Eine Pflanzung von Einzelbdumen innerhalb der Sichtdreiecke bedarf der Zustimmung der
KreisstraRenverwaltung im Einzelfall.

0.10.4. Oberflachenwasser (Art. 9 u. 10 BayStrWG)

Oberflachenwasser aller Art (z.B. von Dachern oder Zufahrten) sowie Hausabwasser darf nicht auf StraBengrund bzw. in die
Strallenentwasserungsanlagen eingeleitet werden. Fur Schaden oder Nachteile, die dem Grundstiick oder den Anlagen
ders Antragstellers durch Stralenoberflichenwasser erwachsen, stehendem Bauwerber oder seinem Rechtsnachfolger
keine Ersatzanspriche durch den Stralenbaulasttrager zu.

C) HINWEISE
1. Millentsorgung

Bei der Planung der einzelnen Gebaude sind die Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung des ZAW Donau-Wald zu
beachten, insbesondere die Ausweisung von ausreichend Stellplatzen fiir die Abfallbehalter des praktizierten
3-Tonnen-Holsystems.

2. Landwirtschaftliche Immissionen

Das Baugebiet grenzt an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Die daraus resultierenden Immissionen (bspw. Geruch,
Gerausche, Arbeit am Wochenende usw.) sind zu dulden.

3. Denkmalschutz

Eventuell beim Bau zu Tage tretenden Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege. Auf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG wird ausdricklich hingewiesen.

4. AuRenbeleuchtung

Die AuRenbeleuchtung ist auf ein unumgangliches Mal zu reduzieren u. soll bedarfsorientiert stattfinden (z.B.
Bewegungsmelder), eine Abstrahlung nach oben ist zu vermeiden. Die Leuchtkdrper sollen dicht sein, die
Oberflachentemperatur max. 60° heil} sein und die Farbtemperatur bei max. 3000 Kelvin liegen.
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VERFAHRENSVERMERKE
1. Der Gemeinderat Furstenstein hat in der Sitzung vom ................... gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Bebauungsplans ,WA
Oberpolling-West*“ mit Deckblatt Nr. 1 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .................. ortstiblich bekannt gemacht.
2. Zu dem Entwurf des Deckblatts in der Fassung vom .................... wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR §
4 Abs.2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB in der Zeitvom ................ bis ..o beteiligt.
3. Der Entwurf des Deckblatts in der Fassung vom ................ wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs.2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2
BauGB in der Zeitvom ............... bis ..o im Internet verdffentlicht. Zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet wurden folgende

andere leicht zu erreichende Zugangsmadglichkeiten vorgehalten: Bereitstellung der Unterlagen in der Gemeindeverwaltung, Zimmer 15
(Bauamt), Anschrift: Vilshofener Str. 9, 94538 Fiirstenstein, wahrend der allgemeinen Offnungszeiten. Die Unterlagen wurden (iber das
zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

4. Die Gemeinde Firstenstein hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ........................ die Anderung des Bebauungsplans ,WA
Oberpolling-West*“ mit Deckblatt Nr. 1 gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................... als Satzung beschlossen.

Gemeinde Firstenstein, den...............c.cooeeieeat.

Stephan Gawlik, 1. Blirgermeister

5. Ausgefertigt

Gemeinde Firstenstein, den...............c.ooeeeieiai.

Stephan Gawlik, 1. Burgermeister

6. Der Satzungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplans wurde am .................. gemal § 10 Abs. 3 S. 1 HS 2 BauGB ortsliblich bekannt
gemacht. Das Deckblatt mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und (iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Anderung des Bebauungsplans ist damit in Kraft getreten. Auf
die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

Gemeinde Firstenstein, den..................cccoeenie

Stephan Gawlik, 1. Blirgermeister
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