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Bebauungs- und Griinordnungsplansatzung
Allgemeine Vorschriften

Bestandteile
Der Bebauungs- und Grinordnungsplan besteht aus der vorliegenden Bebauungsplanzeichnung mit der
Bebauungs- und Grinordnungsplansatzung. Hinweise zum Umweltschutz und Begriindung sind beigefiigt.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ergibt sich aus der Bebauungs- und
Grunordnungsplanzeichnung.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. 1 S. 3634), zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394) und Baunutzungsverordnung -
BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO, unterteilt in WA 1, WA 2 und WA 3 nach Planeintrag.
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen.

GE/E Eingeschranktes Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO, unterteilt in GE/E 1 und GE/E 2 nach Planeintrag.
Die Ausnahme nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ist nicht zugelassen.

Zuldssig im Bereich des GE/E sind nur Gewerbebetriebe oder Anlagen, die das Wohnen nicht
wesentlich storen. Weitere Festsetzungen dazu sind unter Punkt 10 Immissionsschutz getroffen.

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16-21a BauNVO)

Il zuldssige Anzahl der Vollgeschosse im WA: max. 2 Vollgeschosse
1l zuldssige Anzahl der Vollgeschosse im GE/E: max. 3 Vollgeschosse

GRZ zuldssige Grundflachenzahl im WA: max. 0,35
zulassige Grundflachenzahl im GE/E: max. 0,6

GFZ zuldssige Geschossflachenzahl im WA: max. 0,7
zuldssige Geschossflaichenzahlim GE/E: max. 1,0

Fur die Ermittlung der zuldssigen Grund- und Geschossflache ist die gesamte Grundsticksflache der jeweiligen
Parzelle malSgebend.

Hohe der baulichen Anlagen

WH zuldssige Wandhohe im WA: max. 6,50 m
zuldssige Wandhohe im GE/E : max. 9,00 m

Die Wandhohen sind vom Urgeldnde bis Schnittpunkt AuBenwand mit Dachhaut zu messen. In den Bauvorlagen
muss das bestehende und das geplante Geldnde sowie die Hohenlage des ErdgeschossfuSbodens mit Bezug auf

das Hohenbezugssystem durch den Planfertiger dargestellt werden.

Bauweise, Baulinie, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22-23 BauNVO)

o) Art der Bauweise, hier: offen

a Art der Bauweise, hier: abweichend
Die Gebdudeldnge im GE/E 1 und GE/E 2 darf mehr als 50 m betragen.

A zuldssig sind Einzelhduser,
im WA 2 als Mehrfamilienhduser mit zwingend 4 Wohneinheiten (WE).

@ zuldssig sind Einzel- und Doppelhduser,
im WA 1 und WA 3 mit max. 2 WE, bei Doppelhdusern nur eine WE pro Doppelhaushalfte zuldssig.

& zuldssig sind Hausgruppen,
im WA 3 mit max. 6 WE pro Hausgruppe

— - —-  Baugrenze, Uberbaubare Fldchen gemal} Planeintragungen
Abstandsflachen
Die Abstandsflachen sind nach BayBO Art. 6 zu ermitteln.

Die Tiefe der Abstandsflache betragt im GE/E 0,25 der Wandhohe, mind. jedoch 3,0 m. Die Tiefe der
Abstandsfldche im GE/E 2 entlang des Griinzuges betragt 1H.

Im WA 3 auf Parzelle 15a sind Uberdachte Stellpldtze mit einer mittleren Wandhohe bis zu 3 m und einer
Gesamtlange der baulichen Anlage von max. 30 m ohne eigene Abstandflédche zuldssig.

Flachen fir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Uberdachte Stellpldtze und Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulissig. Nicht Gberdachte Stellpldtze und
Zufahrten sind aulSerhalb der Baugrenzen zuldssig und in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.
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Grenzgaragen sind zuldssig. Soweit Grenzgaragen aneinander gebaut werden, sind diese in
Querschnittausbildung, Hohenlage und Materialwahl aufeinander abzustimmen.

Im WA gilt: Der Abstand von Garagen zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist auf mind. 5,00 m und max. 7,00 m
festgesetzt. Stellpldtze zur 6ffentlichen Verkehrsflache durfen nicht abgezdunt werden.

Stellplatze im WA: 2 Stellplatze/ Wohneinheit (WE)

1 Stellplatz/ WE bis 45 gm

im GE/E: 1 Stellplatz/ 60 gm Hauptnutzflache

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind entsprechend den Eintragungen im Plan gegliedert in: Fahrbahnen, Fulwege,
Mehrzweckstreifen und Griinanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

StraBenbegrenzungslinie
offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
offentlicher Mehrzweckstreifen mit Naturstein- bzw. Betonsteinpflaster und Rasenfuge

offentlicher FuBweg

— Bereich Zufahrten
1 Zufahrt/ Parzelle, Breite der Zufahrten pro Parzelle max. 6,0 m.

Anbaubeschréankungen:

Aul3erhalb der zur ErschlieSung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten (freie
Strecke) ist, entlang der Bundes- und Staatsstra3en, das Anbauverbot bis zu einer Entfernung von 20 m, gemessen
vom duferen Rand der Fahrbahndecke, nach § 9 Abs. 1 FStrG bzw. nach Art. 23 Abs. 1 BayStrWG zu beachten. Die
Mindestabstande fir die Einzéunung und Bepflanzung sind dartber hinaus zum Schutz fir abkommende
Fahrzeuge erforderlich.

Fur die Errichtung baulicher Anlagen in einem Mindestabstand von 18 m wird gem. § 9 FStrG bzw. Art. 23 Abs. 2
BayStrWG eine Ausnahme von den Anbauverboten zugelassen. Vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der
Staatsstral3e sind daher folgende Abstande einzuhalten:

mind. 18 m bis zu allen baulichen Anlagen wie Hochbauten, Verkehrsflachen, Aufschittungen,
Abgrabungen, Stitzmauern etc. (= westliche Baugrenze)

mind. 15 m wahrend der Bauphase: bis zu Lagerpldtzen und Baustelleneinrichtungen

mind. 10 m bis zu einer stabilen Einzéunung

mind. 10 m bis zu Einzdungen und Bdumen

mind. 7,5 m bis zu Strauchern mit einem Stammdurchmesser < 0,1 m und einfachen
Einzdunungen (z. B. Maschendrahtzaun mit einem Pfostendurchmesser
<40 mm und einer Rohrwandstarke < 2,9 mm)

Aus Griinden des Anprallschutzes und der Absturzsicherung sind in Abstimmung mit der Strallenbauverwaltung
die erforderlichen Schutzeinrichtungen gemaf der Richtlinie flr passive Schutzeinrichtungen zu errichten.

Offentliche und private Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Grunflache
offentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Spielplatz
=] offentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Quartiersplatz
private Grinflache

Laubbaum 2. Ordnung - zu pflanzen
Hausbaum (Laubbaum 1.- 3. Ordnung oder Obstbaum) - zu pflanzen
Obstbaum - zu erhalten

Obstbaum - zu entfernen

JOX JOX

2-reihige Laubhecke - zu pflanzen

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft: Zweckbestimmung Regenrtickhalt
Entwicklung eines multifunktionalem Retentions-/Flutstreifens

Flachen oder MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

‘ Laubbaum 1. Ordnung - zu pflanzen gem. Pflanzliste 3.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

9.1

9.2

10.

10.1

10.2

11.

11.2

1.3

114

115

116

11.8

1.9

11.10

12.

12.1

12.2

123

124

125

126

127

12.8

129

21

1122

% 1131

1107/8

Y neeesscsssccsccd

1107/16

¢
1107/18

&
A \O
A\ &

1004/

Obstbaum - zu pflanzen gem. Pflanzliste 3.4

3 - 4-reihige Laubhecke - zu pflanzen gem. Pflanzliste 3.5

Eﬁ Ausgleichsflache nach § Ta BauGB
Entwicklung einer artenreichen extensiv genutzten Glatthaferwiese

|1—|_—'—|_'_| Anlage Stufenrain mit artenreichem Saum

Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen, Kinderspielplatz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Der festgesetzte Kinderspielplatz ist als Gemeinschaftsanlage fur die angrenzende Wohnbebeauung vorgesehen.
Der Spielplatz ist mit Spielelementen und -geraten aus geeigneten Werkstoffen nach DIN 18034 auszustatten. Die
Bekanntmachung des BStMLU vom 21.06.1976 (ber die Gefdhrdung von Kindern durch giftige Pflanzen ist in
Nachbarschaft der Spielplatze zu beachten (LUMBL Nr. 7/8 vom 27.08.1976).

Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Vorgabe immissionswirksamer flaichenbezogener Schallleistungspegel L “WA dB(A)/gm fir die Tages- und
Nachtzeit in den eingeschrankten Gewerbegebieten GE/E 1 und GE/E 2

Flachenbezogener Schallleistungspegel L “WA in dB(A)/gm
Gebiet tags (06.00 Uhr - 22.00 Uhr) nachts (22.00 Uhr - 06.00 Uhr)
GE/E1 60 50
GE/E2 60 40

Im GE/E 1 und GE/E 2 sind nur Betriebe und bauliche Anlagen zuldssig, deren je gm Grundflache abgestrahlte
Schallleistung, die in der oben genannten Tabelle aufgefihrt ist, nicht Gberschreiten.

Im Fall von Wohnungen gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind die Wohn-, Schlaf-, und Aufenthaltsraume im GE/E 1
nach Maglichkeit auf die der Staatsstrae abgewandte Seite hin zu orientieren. Andernfalls sind in den Wohn-,
Schlaf- und sonstigen Aufenthaltsrdumen Fenster mit einer ausreichend dimensionierten
Mindestschallschutzklasse einzubauen (vergl. hierzu die VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen"). Der Einbau von Schallschutzfenstern mit integrierter Luftungseinheit wird
empfohlen. Durch den Einbau von Schallschutzfenstern ist zu gewahrleisten, dass die Larmemissionen soweit
vermindert werden, dass innerhalb der geplanten Wohn-, Aufenthalts- und Schlafréume die Immissionsrichtwerte
von tags 35 dB(A) und nachts 25 dB(A) nicht Uberschritten werden.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Gestaltung der baulichen Anlagen im WA

Dachform zuldssig ist: Satteldach und Walmdach mit 15 - 30°, Pultdach mit 8 - 15°, Flachdach mit Attika und
innenliegendem Gefélle. Die Firstrichtung ist zwingend parallel zur Ladngsseite des Gebaudes
auszufihren. Dacheinschnitte und Dachgauben sind unzuléssig. Dachflachenfenster sind bis zu
einer Grof3e von 1,5 gm zuldssig. Der Randabstand zum Ortgang muss mind. 3,00 m bei max. 2
Stlick/ Seite betragen. GroRere Dachverglasungen sind nur als Glassattel oder in Verbindung mit
einem vorgelagerten Wintergarten zuldssig.

Bei Bauweise | + DG ist zusétzlich zuldssig: Satteldach und Walmdach bis 35° Dachneigung,
Dachaufbauten mit max. einem Quergiebel pro Dachseite, First des Nebendachs mind. 50 cm unter
First des Hauptdachs, Dachneigung Nebendach wie Hauptdach sowie Dachgauben mit max. 1,50
gm Gaubenvorderflache und einem Abstand der Gauben vom Ortgang und untereinander von

mind. 3,00 m.
Dach- Ziegel- und Betondachsteine, Begriinung und Blechdeckung. Unbeschichtete kupfer-, zink- und
deckung bleigedeckte Dachflachen sind nicht zugelassen. Flachdacher sind als Griindach auszufihren.

Satteldécher sind symmetrisch auszubilden, Staffelgeschosse oder Dachversétze sind unzuldssig.
Bei Doppelhdusern ist eine eine einheitliche Dachdeckung, Dachform und Dachneigung auszufihren.

Fir die Baukorperproportion bei Einzelhdusern ist ein Verhdltnis von 1 : mind. 1,3 (Hausbreite zu Hauslange)
einzuhalten.

Gestaltung der baulichen Anlagen im GE/E

Dachform  zulassig ist: Sattelddcher und Pultdach mit 5 - 15° Dachneigung und Flachdach mit Attika und
innenliegendem Gefélle. Die Firstrichtung ist zwingend parallel zur Ladngsseite des Gebaudes
auszufihren. Dacheinschnitte und Dachgauben sind unzuldssig. Dachflachenfenster sind bis zu
einer Grof3e von 1,5 gm zuldssig. Der Randabstand zum Ortgang muss mind. 3,00 m bei max. 2
Stlck/ Seite betragen. GroBere Dachverglasungen sind nur als Glassattel oder in Verbindung mit
einem vorgelagerten Wintergarten zuldssig.

Dach- Ziegel- und Betondachsteine, Begriinung und Blechdeckung. Unbeschichtete kupfer-, zink- und
deckung bleigedeckte Dachflachen sind nicht zugelassen. Flachdécher sind als Griindach auszufihren.

Satteldécher sind symmetrisch auszubilden, Staffelgeschosse oder Dachversatze sind unzulassig.
Photovoltaik

Solarmodule sind bei Flachddchern orthogonal zum Gebéaude, bei Satteldéchern parallel zur Firstrichtung des
Gebdudes auszurichten.

Vor der Errichtung von Solarsystemen (Photovoltaikanlagen) im GE/E 1 ist ein Nachweis zu erbringen, dass keine
Blendwirkung auf die Verkehrsteilnehmer der Staatsstra3e entsteht.

AuBenwédnde und Oberflachen

Unzuldssig sind: auffallend unruhige (Zier-) Putze, Kunststoffverkleidungen, Ornamentglaser.

Anstriche in sehr grellen Farbténen sind nicht zuldssig.

Zugunsten eines ruhigen Erscheinungsbildes ist die Vielfalt der zu verwendenden Materialien zu beschranken.
Stiitzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen

StUtzmauern im Fall von Aufschittungen sind mit einer max. Héhe von 1,0 m bezogen auf das Urgeldnde zulassig.
Mit Stitzwanden oder dem Boschungsful’ von Aufschittungen ist ein Abstand von mind. 1 m zu allen
GrundstUcksgrenzen einzuhalten.

Im GE/E sind zur besseren Nutzung der Gewerbflachen Aufschittungen bis max. 2,0 m bezogen auf das
Urgeldnde und Abgrabungen entlang des zu errichtenden Gebaudes bis zum FuSboden des untersten
Vollgeschosses erlaubt. Fur die erforderlichen Stlitzwédnde muss im Falle von Aufschittungen ein Abstand von
mind. 3,0 m zur Grundstiicksgrenze eingehalten werden.

Sttzmauern sind nur in Naturstein zuldssig oder bei anderer Materialwahl mit Klettergeholzen zu bepflanzen.
Gegebenenfalls sind die Stitzwande mit geeigneten, den Klettergehdlzen angepassten Rankhilfen auszustatten.

Einfriedungen

Massive Zaunpfeiler und Zaunsockel aller Art sind unzuldssig. Zuldssig sind: geschnittene Hecken aus heimischen
Laubgeholzen, Hohe max. 1,50 m. Holzzadune (naturbelassene senkrechte Latten), Maschendraht- oder Doppel-
stabzaune, Hohe max. 1,20 m.

Abstand von Zdunen und baulichen Anlagen zur &ffentlichen Flache: mind. 50 cm.
Oberflachenwasser/ Grundwasser

Oberflachenwasser aller Art von Bauflachen einschliefSlich privater Zufahrten und Stellplatzflachen darf nicht auf
den StraBengrund bzw. in die StralBenentwdsserungsanlagen abgeleitet werden. Gegen Hang-/
Oberflachenwasser ist von den Bauherren eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge (objektbezogenen
Malnahmen) nach dem Stand der Technik zu tragen. Insbesondere in der Hanglage sind die Gebaude konstruktiv
5o zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann. Der
natdrliche Ablauf von wild abflieBenden Wassers darf dabei nicht zum Nachteil eines Nachbargrundstickes
verandert werden (§ 37 Abs. T WHG).

Die ordnungsgemal3e Oberflichenentwasserung ist in den Bauvorlagen darzustellen.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen bedurfen der wasserrechtlichen Gestattung durch das Landratsamt.
Antrage hierzu sind bei der Gemeinde einzureichen. Die Einleitung von Grundwasser in die &ffentliche
Schmutzwasserkanalisation ist nicht gestattet.

Griinordnung
Offentliche Griinflichen

In den Mehrzweckstreifen der ErschlieBungsstralen sind gemaf der Planzeichnung Laubbaume 2. Wuchs-
ordnung gem. Pflanzliste 3.2 (Heimische Arten und stadtklimavertragliche fremdlI. Arten, Auswahl von v. a.
tiefwurzelnden Arten) zu pflanzen. Die Bdume sind gegen Anfahren durch Poller oder Bligel zu sichern. Die
Bauminseln sind mit einer Mindestgré3e von 10 gm als Grinflache mit speziellem Baumsubstrat auszubilden und
mit einer geeigneten zertifizierten Wiesen-Regiomischung des Herkunftsgebietes 16 anzusden.

Die offentlichen Griunflachen sind entsprechend der Planzeichnung mit Laubbdumen 1.-2 Wuchsordnung gem.
Pflanzlisten3.1 und 3.2 sowie 3 - 4-reihigen Laubhecken autochthoner Herkunft gem. Pflanzliste 3.5 zu bepflanzen.
Die Flachen sind mit einer zertifizierten artenreichen Wiesen-Regiomischung des Herkunftsgebietes 16 anzuséen.
Die Sdume sind zur Erzielung eines hohen Artenreichtums an Krautern extensiv mit geringer Mahdhaufigkeit (2-3
x/Jahr) zu pflegen. Das Schnittgut ist zu entfernen. Fur Spielflachen (Kinderspielplatz) dirfen Rasenflachen
angelegt und nicht giftige Zierstrducher verwendet werden.

Private Griinflachen

Die nicht bebaubaren Grundstticksflaichen sind im WA und GE zur Erzielung einer hohen Qualitat des Ortsbildes
und fur ein ausgeglichenes Mikroklima als gartnerische Grunflachen anzulegen und zu unterhalten. Schotter- und
Kiesflachen, reine Rindenmulchflachen und Folien unter den Beeten sind unzuldssig.

Entsprechend der Planzeichnung sind im WA auf den Parzellen 29-31 mind. 2 Hausbaume, auf Parzelle 15b mind.
4 Hausbaume, auf Parzelle 15a mind. 6 Hausbdume und auf den Gbrigen Parzellen je 1 Hausbaum als Laubbaum
1.-3. Ordnung gem. Pflanzlisten 3.1, 3.2 und 3.3 oder Obstbaum-Hochstdmme gem. Pflanzliste 3.4 zu pflanzen. Die
in der Planzeichnung dargestellten Baumstandorte konnen verschoben werden.

Entsprechend der Planzeichnung sind im WA an den Aul3engrenzen der Parzellen 28, 37-44 und 21-25 und 45 zur
Einbindung in die Landschaft 2-reihige Laubhecken gem. Pflanzliste 3.5 zu pflanzen. Thujahecken als auch
Kirschlorbeerhecken (invasiv, Biotopnéhe) sind an den AuBengrenzen aller Grundstticke nicht zuldssig. Fur
Schnitthecken kénnen Laubgeholze wie beispielsweise Hainbuche, Gemeiner Liguster, Feldahorn oder
Kornelkirsche verwendet werden.

Begriinung Gewerbegebiet

Im GE sind mindestens 20 % der privaten Grundsticksflachen sind als Grin- bzw. als Geholzflachen ohne jede
Versiegelung oder Inanspruchnahme als Lagerflache anzulegen. Mind. 50 % dieser Flachen sind mit 3-4 reihigen
Hecken aus Laubbdumen 1.-3. Wuchsordnung gem. Pflanzlisten 3.1, 3.2 und 3.3 (Pro 400 gm GrundstUcksflache
1 Baum) und Laubstrauchern gem. Pflanzliste 3.5 zu bepflanzen. Grinflachen sollen méglichst als artenreiche
Sdume mit Ansaat einer artenreinen Regiosaatgutmischung der Herkunftsregion 16 entwickelt werden.

242 Far5 Stellplatze ist ein Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung gem. Pflanzlisten 3.1 und 3.2 zu pflanzen.
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Pflanzlisten

Laubbdume 1. Wuchsordnung
Pflanzqualitdt: Hochstémme (2xv, m.B.), Stammumfang > 14 - 16 cm

Winterlinde Tilia cordata
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudo-platanus
Stiel-Eiche Quercus robur

Vogelkirsche Prunus avium

Laubbdume 2. Wuchsordnung,

Pflanzqualitat: Hochstdmme (3xv, m.B.), Stammumfang > 14 - 16 cm, Alleebaum, Kronenansatz 2,2 m
Winterlinde "Greenspire" Tilia cordata "Greenspire"

Spitzahorn "Eurostar” Acer platanoides "Eurostar”

Spitzahorn "Cleveland" Acer platanoides "Cleveland"

Spitzahorn "Allershausen” Acer platanoides "Allershausen”

Geflllte Kirsche Prunus avium "Plena”

Purpur-Erle Alnus x spaethii

Feldahorn Acer campestre

Baumhasel Corylus corlurna

Amberbaum Liquidambar styraciflua
Hopfenbuche Ostrya carpinifolia

Hainbuche Carpinus betulus, auch in Sorten

Laubbdume 2.-3. Wuchsordnung
Pflanzqualitat: Hochstdmme (2xv, m.B.), Stammumfang > 12 - 14 cm

Feldahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus
Holzbirne Pyrus communis
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia

Wildapfel Malus sylvestris

In Privatgérten im WA auch diverse Malus-, Prunus-, Crataegus- und Sorbusarten- und -sorten (Zierapfel,
Zierkirsche, Rotdorn und Mehlbeeren)

Obstbdume

Pflanzqualitdt: Hochstdmme (3xv, m.B./Con., Stammumfang >12-14 cm

Apfelsorten: z. B. Geflammter Kardinal, Jakob Fischer, Beutelsbacher Rambur, Kaiser Wilhelm, Kaiser Alexander, Rote
Sternrenette, Bitterfelder Samling, Klarapfel, Topaz

Kirschensorten: z. B. Friihsorten wie Burlat, Merton Glory, Johanna

Birnensorten: z. B. Gute Luise, Alexander

Walnuss

Laubstraucher

Pflanzqualitat: 2xv Straucher, 0.B., 60-100, in 6ffentlichen Grinflachen autochthone Herkunft, 6.1 Alpenvorland
Haselnuss Corylus avellana

Hundsrose Rosa canina

Cornus mas

Cornus sanguinea
Gemeiner Liguster Ligustrum vulgare
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Salweide Salix caprea
Eingriffliger Weil3dorn Crataegus monogyna

Kornelkirsche-
Roter Hartriegel

Pflanzabstande zu angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
Bei den Pflanzungen sind die gesetzlichen Pflanzabstdnde gemals Art 47 AGBGB einzuhalten.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaf §1a BauGB

Fur Eingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine Ausgleichsflaiche mit einem Umfang von
1,7952 ha festgesetzt.

Ein Teilausgleich wird im Geltungsbereich mit einer Fldche von 0,4090 ha festgesetzt Es werden folgende
MaBnahmen durchgefiihrt, die Malnahmen sind mit Beginn der ErschlieSungsmalSnahmen umzusetzen:

Anlage einer Gelandestufe zur Flachengliederung und Wasserrtckhalt mit Gelandemodellierung bei geeigneten
Witterungsverhaltnissen. Entwicklung eines artenreichen Saumes durch Mahgutibertrag geeigneter
Spenderflachen aus dem Gemeindegebiet. Die Oberkante der Geldndestufe ist gemaf Planzeichnung mit einer
2-reihigen Laubhecke aus Straduchern autochthoner Herkunft gemaf(s Pflanzliste 3.5 zu bepflanzen. Mahd der
Boschung 1 x im Herbst mit Abtransport Mdhgut.

Entwicklung einer artenreichen und extensiv genutzten Flachlandmahwiese (Glatthaferwiese) durch 1-2-jahrigen
Haferanbau zur Aushagerung, 2- maliger Mahgutibertragung aus artenreichen Spenderwiesen des
Gemeindegebietes. Extensive Pflege mit 2x Mahd/Jahr (Anfang Juni, Anfang September), Abrdumen Heu, keine
Dingung. Brachestreifen auf 20 % der Flache.

Pflanzung von 4 Obstbaum-Hochstdmmen gemal Planzeichnung mit WiihImauskorb der Pflanzliste Nr. 3.4.
Pflanzung von 4 Laubbdumen 1. Wuchsordnung gemaR Planzeichnung der Pflanzliste Nr. 3.1.
Pflanzung von 3-reihigen Laubhecken am Ostrand der Flache der Pflanzliste 3.2 und 3.5.

Der restliche Ausgleich in Hohe von 1,3862 ha wird in der kommunalen Okokontofléche Altenmarkt auf
Flur Nr. 730, Gemarkung Altenmarkt nachgewiesen.

Monitoring: Die Entwicklung der Ausgleichsflachen ist Gber das 5. Jahr nach Beginn der Umsetzung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde zu kontrollieren. Bei Fehlentwicklungen oder Ausfallen sind Nachbesserungen in
Abstimmung mit der UNB durchzufihren.

Gestaltung o6ffentliche Griinflache

Die 6ffentliche Grinflache im Osten ist als multifunktonaler,Retentions-/Flutstreifen” in Abstimmung mit dem
Amt fUr Landliche Entwicklung, Landau, auszubilden. Dazu erfolgt eine Gelandemodellierung entsprechend den
Erfordernissen zum Wasserrlickhalt. Die Begriinung erfolgt zur Erzielung einer hohen Biodiversitat mit einer
Bepflanzung autochthoner Laubgeholze und Entwicklung von Wiesen- und Feuchtflichen vorzugsweise durch
Mah- oder Druschgutauftrag heimischer Wiesenspenderflachen, alternativ mit artenreicher
Regiosaatgutmischung der Herkunftsregion 16.

Verwendung einer flir nachtaktive Insekten vertraglichen AuBenbeleuchtung

Es sind fUr die Beleuchtung der ErschlieSungsstralSen Leuchtmittel mit einem fUr nachtaktive Tiere vertréglichen
Leuchtspektrum (2700-3000 Kelvin) mit vollabgeschlossenen Lampengehdusen zu verwenden.

Schutz des Oberbodens

Der Oberboden ist vor Beginn der BaumafBnahme in voller Starke abzuschieben, in Mieten (max. Héhe 2,0 m nach
DIN 18915) zu lagern und zum Schutz vor Erosion mit Weidelgras oder Leguminosen anzuséen.

Gestaltung Regenriickhaltebecken

Die Regenrickhaltebecken sind mit Totholz, Sand- und Steinhaufen als Lebensraumangebot fiir Reptilien und
Amphibien zu gestalten. Die Boschungen sind mit einer artenreichen zertifizierten Regiomischung des
Herkunftgebietes 16 anzuséen.

Artenschutzrechtliche Vorgaben

Der Baumbestand auf Parzelle 15a (Laub- und Obstbdume) ist zu erhalten. Wenn durch eine spatere bauliche
Nutzung des Grundstiicks eine Fallung notwendig wird, darf dies nur auBerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen (nicht
zw. 1.3.und 30.9.) und bei hohlenaufweisenden Bdumen nur nach Vorkontrolle auf Besatz von
Baumfledermdusen durch einen Biologen/einer Biologin erfolgen. Fir die Féllung eines Baumes sind 2 neue Laub-
oder Obstbaume zu pflanzen. Fur die Féllung eines Hohlenbaumes sind zusatzlich 3 Fledermaus-Flachkasten und
3 Nistkasten (s. Umweltbericht) an Bdumen oder Gebduden der Umgebung anzubringen.

Falls die Gebdude der Hofstelle umgebaut oder flr eine neue Bebauung beseitigt werden, ist das
Artenschutzrecht ebenfalls zu beachten: die Gebdude sind vorher auf Besatz durch Fledermduse oder
hausbritende Vogel durch eine Biologin/einen Biologen zu kontrollieren. Bei Nachweisen ist das weitere
Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde Passau abzustimmen.

Bzgl. Ersatzpflanzung und Artenschutz gilt das gleiche Vorgehen auch fiir die voraussichtliche Féllung der beiden
Obstbdume auf Parzelle Nr. 15b.

Zisternen zum Wasserriickhalt

Auf jedem Baugrundstick ist zur Nutzung von Niederschlagwasser fir die Gartenbewdsserung eine Zisterne mit
einem Fassungsvermdégen von mind. 2.500 Liter anzulegen.

Luftbild Ubersicht M 1:5000

Verfahrensvermerke

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 23.06.2022 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes,GE / WA Furstenzeller Feld lll” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
....................................... ortsiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir
den Vorentwurf des Bebauungsplanesi. d. F.vom 27.032025 hat in der Zeit VOM.....vevessaviionens bis

..................................... stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB fur

den Vorentwurf des Bebauungsplanes i. d. F.vom 27.03.2025 hat in der Zeit VOM .....voeeeesssierenin, bis
....................................... stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes i. d. F.VOM ..o wurden die Behdrden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit VOM .......ocoecevversscren o] S beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanesi. d. F.vOM ... wurde mit der Begrindung gem. § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom ... bis im Internet veroffentlicht. Zusatzlich zur

Veroffentlichung im Internet wurden die Unterlagen im Rathaus Flrstenzell, Zimmer Nr. 116, zu den
allgemeinen Dienststunden (Montag, Mittwoch und Freitag: 08:00 - 11:30 Uhr, Dienstag: 08:00 - 11:30 Uhr und
14:00 - 16:00 Uhr sowie Donnerstag 08:00 - 11:30 Uhr und 14:00 - 17:30 Uhr), zusétzlich nach vorheriger
Terminvereinbarung, bereitgestellt. Ebenso wurden die Unterlagen Gber das zentrale Internetportal des Landes
zuganglich gemacht.

Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss VOM ... den Bebauungsplan,,GE / WA Flrstenzeller
Feld " gem. § 10 Abs. 1 BauGB i. d. F. VOM oo als Satzung beschlossen.

Furstenzell,

MARKT FURSTENZELL

Hammer

1. BUrgermeister

Ausgefertigt
Furstenzell,
MARKT FURSTENZELL
Hammer
1. Bdrgermeister
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan,GE / WA Firstenzeller Feld III” wurde am ........vceeceeren gem.

§ 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung und
zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden beim Markt Firstenzell zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Flrstenzell,
MARKT FURSTENZELL

Hammer
1. BUrgermeister

Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
"GE / WA FUrstenzeller Feld IlI"

Markt FUrstenzell
L andkreis Passau
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