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Begriindung zum Deckblatt Nr. 22 des Bebauungsplanes "Zellau"
Marktgemeinde Fiirstenzell

Die Grundstiickseigentiimer bzw. deren Interessenvertreter

« Herr Gerhard Mortelbauer
e Hermr Andreas Holler

e Herr Peter Holzbauer

o Eheleute Peter und Viktoria Holzbauer, vertr. durch Herrn RA Konrad

der Grundstiicke FI-Nr.: 273/7 (Mdrtelbauer); FI-Nr.: 273/90 u. 273/91 (Holler);
FI-Nr.: 273/8 (Holzbauer) alle Gemarkung Fiirstenzell, haben beantragt, die Bebauungspléne
"Pfalsauer Weg" und "Zellau" durch ein ibergreifendes Deckblatt "Zellau" neu zu ordnen.

Der Bebauungsplan "Zellau" wurde mit dem 30.12.1968 rechtskréitig.
Der Bebauungsplan Pfalsauer Weg Il wurde mit dem 13.08.1974 rechtskréftig.

Die gemeinsame Initiative verfolgt das Ziel, die nicht mehr zeitgemaBe Beplanung der Baugebiete
mit dem Deckblatt "Zellau" neu zu ordnen.

Der etwa 41.300 m2 groBe Geltungsbereich des neuen Deckblattes Nr. 22 ist so geordnet, dass
die Grundstiicksgrenzen der drei Eigentiimer bei der Gesamtplanung keine Rolle spielen. Das
umfassende Gebiet des Deckblattes wird als Einheit gesehen.

Konzeptionelle Uberlegungen sind:

1. Hauptverkehrsachse — Anbindung Ortenburger Strafle nach Siiden abbiegend in die
landwirtschaftliche Flache an der siidwestlichen Geltungsbereichsgrenze mit einer
Fahrbahnbreite von 5,50 m und einem hdhengleichen Gehweg mit einer Breite von
1,50 m. Fahrbahn und Gehweg werden mit einem Dreizeiler voneinander getrennt.

2. SiedlungsstraBen mit einer Fahrbahnbreite von 4,50 m und einer héhengleichen
Gehwegbreite von 1,50 m. Fahrbahn und Gehweg werden mit einem Dreizeiler
voneinander getrennt.

3. Schaffung der Maglichkeiten Doppelhduser, Einzelnduser und Reihenhduser in offener,
relativ freiziigiger Bauweise zu errichten.

4. Die vom Kiinftigen Bauherrn bestimmte Wah! der Firstrichtung und die grofziigigen
Baugrenzen zur kiinftigen Bebauung sollen den spéteren Eindruck einer
“kasernenahnlichen" Siedlung verhindern.



Festsetzungen nach Art. 91 BayBO -

aubere Gestaltung der baulichen Anlagen

0.1 Gebaude
0.1.1 Zu den planlichen Festsetzungen der Ziffer 2.1:

Gebaude sind so zu planen, da Abgrabungen und Ab-
baschungen groBeren Umfanges des natiirlichen Gelan-

des nicht erforderlich werden. Max. 75 cm. Im Bauantrag ist in
den Baupldnen das bestehende und geplante Geldnde, vermaBt
an den jeweiligen Gebaudekanten darzustellen. Zur talseitigen
Grundstiicksgrenze ist ein Abstand von 3,00 m einzuhalten.
Die fertige Fuﬂbodenhﬁhe im EG istim

Bezug zur StraBenhdhe durch Hihenkoten zu vermaBen.

0.1.2 Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie:

erlaubt auf Dachflachen als
auch auf senkrechten Bauteilen, wie

AuBenwénden und Briistungen.

0.1.3 Dachform;

Satteldach, Neigung 25° - 35° (gleiche Neigung fiir beide Dachflachen)
Pultdach, Neigung 6° — 20°
Walmdach und Zelidach 25° — 35°
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GeschoBhohen:

Kniestock:

Dachdeckung:

Dachaufbauten:

max. 3,00 m.
Bei Pultdach = niedere Wandseite im 0G max. 1,75 m

Kniestock max. 1,35 m bei EG + DG, bei EG+ I +DG max. 0,25 m,
gemessen von OK Rohdecke bis OK Pfette

Ziegel- oder
Dachsteindeckung naturrot,
Stehfalz-Blechdeckung

Dachgaube max.: 2 Stiick pro Dachseite

als stehende Giebelgaube, ke ine Schleppgauben 0.4.
mit je max. 1,50 gm Vorderfldche, je-

doch erst ab einer Dachneigung von mind. 30°.
Abstand untereinander und vom QOrtgang: 22,00 m
Keine Gauben bei Pultdach.

An den Hauptfassaden kdnnen Zwerch-

giebel senkrecht zur Firstrichtung

angeordnet werden, nicht bindig mit der
Fassadenfldche, Giebelfirst jedoch mind. 0,50 m
tiefer als der Hauptfirst;

max. Breite dieser Giebelfelder 3,00 m.



0.1.8 Dachiiberstand:

0.1.8.1 an Ortgang und Traufe max. 0,75 m;
im Bereich der Balkone sind griBere

Dachiiberstdnde mdéglich.

0.1.9 Sockel:

0.1.9.1 Putzsockel ohne farbliche Absetzung zur
Mauerwerksfarbe, Héhe max. 0,60 m, gemessen
ab OK Urgeldnde.

0.1.10 AuBenwénde:

0.1.10.1 die Wandfléchen sind in hellen Ténen

zu verputzen, bzw. farblich zu behandeln.

Holzverschalungen sind zuldssig.

0.1.11 Abwehrender Brandschutz:

0.1.11.1 Alle baulichen Anlagen miissen iiber be-
festigte StraBen und Wege erreichbar
sein. Die Flachen fiir die Feuerwehr
auf den Grundstiicken einschlieBlich
inrer Zufahrten miissen § 2 Abs. §
DVBAYBO vom 2.7.1982 (GVBL. S. 452)
und DIN 14090 entsprechen.
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Garagen und Nebengebaude

Einfriedungen

Garagen und Nebengebdude sind in Dachform, Dachneigung
und Eindeckung sowie Wandflachen dem Hauptgebdude anzu-
passen. Wandhdhe i.M.: 3,00 m

An der Grundstiicksgrenze zusammengebaute Garagen sind

einheitlich zu gestalten.

Garagen diirfen nur an den zeichnerisch festgelegten Standorten,

bzw. innerhalb der vorgesehenen Garagen-Baugrenzen errichtet werden.
Sofern sich aus der Plandarstellung (Reihenhausgaragen) andere als nach
der BayBO vorgeschriebenen Abstandsflachen ergeben, werden diese

festgesetzt.

Art und Hohe der Einfriedung.

Im Bereich des Grundstiickes 273/36 zum Gehweg ist eine
massive Mauer in einer Hohe von 1,80 m zuldssig.
Zuldssig sind Holzlatten- und Maschendrahtzéune, jeweils
mit Heckenhinterpflanzung. Zaunhohe max. 1,50 m.Die Hecken
sind auf Zaunhdhe zu halten;

Héhe an der offentlichen Verkehrsflache und

zwischen den Grundstiicken max. 1,50 m; im Bereich von
Sichtfeldern max. 0,80 m. Zdune sind mind.

0,5 m hinter der Grundstiicksgrenze, vom dffentlichen
StraBenrand entfernt, anzubringen. Die Fldche darf

nicht versiegelt werden. Maststandorte fir die

StraBenbeleuchtung sind in diesem Bereich vorgesehen.

Miilltonnen sind am Zugang zur off. Strafie in Mullboxen anzuordnen.



0.4 Stellplatze
0.41 Rasenpfiaster oder Rasengittersteine,
Granit- oder Ziegelpfiaster sind zuldssig, ebenso wassergebundene

Mineraldecken. Wasserdurchldssigkeit muss gewéhrleistet sein.

042 Betonierte und bituminierte Fldchen sind unzuléssig.
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Art der baulichen Hulzung
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Allgemeines Wohngebiel gem &l § 4 Bau NVO

Mischgebiet 1 Vorhaben nach §6Abs 2 Nr. 1-3u Nr. 58 sowia nach Abs. 3 sind
ureutissig

Mischgeblet 2 Vorhaben nach §6 Abs 2 Nr 2-8 sowle nach Abs. 3 sin dunzukissig.

Maf der baulichen Nutzung
GRZ 0,3 (WA) GRZ 0,4 (MI-1) GRZ 0,3 (MI-2)
GFZ 0,6(WA) GFZ 0,8(MI-1) GFZ 0,6 (M-2)

Uberdachta Stallplalze und Garagen werden der zulassigen

Grundfiache nlcht angerechnet.
max. 2 Vollgeschofe zulassig, offene Bauweise
max. 2 Wohneinheiten pro reistehendem oder gereililem

Wohngebauds zulassig Je WE sind 2 eigenslandig anfahrbare Steliplatze

auf dem |ew elligen Baugrundstuck nachzuweisen.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

VANV NN

— b — — — —
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nur Einzelhauser / Doppelhauser / Reihenhauser zulassig

Baugrenze

Keine festgelegle Hauptfirstrichiung, aber zwingend parallel zur

Langsseite des Gebdudes. Gebaudetyp nach 3.1 frei wahlbar.
Dachform frel wahlbar zwischen Pult-, Walm-, Zeli- oder Sateldach



3.4 Bei den Grundstiicken 20, 21, 22, 47, 48 und 51, die sich innerhalb einer Entfernung 50 m

zur Achse der St 2119 befinden sind folgende LarmschutzmaBnahmen zu beachten:

Die Wohn-, Schiaf- und Aufenthaltsrdume sind auf die Siidseite des Wohnhauses zu erichten. In die Wohn-, Schiaf- und
sonstigen Aufenthaltsrdume an der St 2119 sind Fenster mit einer ausreichend dimesionierten Mindestschallschutzklasse
ginzubauen (vgl. hierzu die VDI-Richtiinie 2719 “Schaliddmmung von Fenstem und deren Zusatzeinrichtungen”). Soweit
Balkontiiren, Rolladenkasten oder dhnliche Bauteile vorgesehen sind, miissen diese ebenfalls das ausreichend dimensionierte
Schallddmmmaf aufweisen. der Einbau von Schallschutzfenstern mit integrierter Liftungseinheit wird empfohlen. Auf der dem
Emitenten abgewandten Gebdudeseite des Wohnhauses kdnnen Fenster mit einem um 5 dB geringer bewertetem
Schallddmmaf verwendet werden. Durch den Einbau von Schallschutzfenstern ist zu gewahrleisten, dass die von der St 2119
ausgehenden L&rmemissionen soweit vermindert werden, dass innerhalb der geplanten Wohn-, Aufenthalts- und
Schlafrdumen die Immissionsrichtwerte von

tags 35 dB(A) und

nachts 25 dB(A)

nicht iiberschritten werden. der Immissionsrichtwert fiir die Nachtzeit gilt auch dann als iiberschritten, wenn ein Messwert den
Immissionsrichtwert um mehr als 10 dB(A) dberschreitet. Zur Einhattung bzw. Unterschreitung der vorgenannten
Immissionsrichtwerte sind ausreichende SchallddimmmaBe an sdmtlichen AuBenhautelementen vorzusehen. Die festliegung
der Schallschutzklassen der Larmschutzfenster entsprechend der VDI-Richtlinie 2719, hat in enger Zusammenarbeit mit
einem schalltechnischen Berautungsbiiro zu erfolgen. Bei der errichtung von Wohnungen ist ein ausreichender Schallschutz
entsprechend den Mindestanforderungen der DIN 4109 vorzusehen. Die Forderung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte
von tags/nachts 35/25 dB/A) wird zwingend vorgeschrieben.

Falls durch eine entsprechende Gebaudeanordnung und Wohnungsgrundrissgestaltung die Anforderungen zum Schallschuiz
nicht erfiillt werden kdnnen, ist durch passive SchallschutzmaBnahmen ein ausreichender Schallschutz sicherzustellen. Falls
dshalb bei Wohn-, Schiaf- und sonstigen Aufenthalisriumen Schallschutzfenster Anwendung finden, ist auch bei dauernd
geschiossenen Fenstern eine ausreichende Liiftung sicherzustellen. (integrierte Liiftungseinrichtung)

Wintergartenvorbau o. d. als passive Schallschutzvariante: An der dem Emittenten zugewandten Seite ist Uber mindestens 2/3
der Gebdudefassade und iber die gesamte Hohe des Gebdudes ein Vorbau in Form eines verglasten Wintergartens o.4.
entsprechend der der Mindestschallschutzklasse 1| zum Schutz der dahinter befindlichen Wohn-, Schalf- und
Aufenthaltsraume zu errichten. Zwischen diesem Vorbau und den dahinter befindlichen Raumen ist eine dahinterliegende
zweite Verglasung 0.4. entsprechend Schallschutzklasse Il zu errichten. Die iibrigen Rdume an der dem Emittenten

zugewandten Seite diirfen nur untergeordnete Raume sein.



Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giltern
und Dienstieistungen des dffentlichen und privaten
Bereiches, Flichen fiir den Gemeinbedarf

entfallt

Technische Auflagen der StaatsstraBenverwaltung zur Anbindung
des Plangebietes an die 12119
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Die durchgehende Fahrbahn der StaatsstraBe dart in allen ihren Bestandteilen durch die Einmundung nicht verandert
werden,sofem im folgenden nichts anderes bestimmt ist.

Die Ein- bzw. Auslenkungsradien der Einmindung sind nach den Richtiinien fiir die Anlage von Strafien (RAS-K-1) so zu
bemessen, dass beim Ein-und Austahren nicht die Gegenfahrspur benutzt werden muB (Tab. 5 der RAS-K-1). In der unter-
geordneten StraBe soll kein Fahrbahnteiler und keine Dreiecksinsel vorgesehen werden.

Die fahrbahn der StaatsstraBe ist gemé# der Richtiinie fiir Standardisierung des Oberbaus von Verkehrsfidchen (RstO 01,
August 2001) zu befestigen. Bauldasse IV.

Die Einmindung in die StaatsstraBe ist hdhenméBig so auszubilden, dass auf 10 m, gemessen vom Fahrbahnrand der
Staatssirabe kein groBeres Langsgefalle als 2,5% entsteht.

Der StaatsstraBe darf kein Oberfiachenwasser der GemeindestraBe zugefiihrt werden. Gegebenenfalis sind entsprechende
Entwasserungseinrichtungen (z.B. Pflastermulde, Entwasserungsrinne) unmittelbar am Fahrbaharand der durchgehenden
Strafe vorzusehen. Die EntwasserungsmaBnahmen bedirfen der wasserrechilichen Genehmigung.

Zur Uberbrilckung von StraBengraben lings der Staatsstrae ist die Einmindung durch sine ausreichend tragfahige und
leistungsfihige Mehrzweckleitung DN 250 mit mindestens 20 ¢m Filtermaterial (Uberdeckung und sinem Einlaufschacht

DN 600 mm im Einvernehmen mit dem StraBenbauamz herzustelien. der Auslauf der Mehrzweckleitung ist mit Natursteinen
u verkleiden. Die Umpfiasterung des Einlaufschachtes ist mit GroBpfiastersteinen (Granit) zweizeilig auszufiihren. Die
Vorfiut der StraBenentwasserung darf durch den Durchiass nicht gestort werden, dieser ist bei Bedarf vom Markt zu
reinigen.

Die Querneigung der Einmindung ist so auszubilden, dass die Langs- und Quemeigung der StaatsstraBe hierdurch nicht
Die Einmiindung der ErschlieBungsstraBe ist auf eine Lange von mind. 20 m, gemessen vom Fahrbahnrand der Staatsstrafe
gemaB der Richiinie fur die Standrdisierung des Oberbaus von verkehrsfidchen (RstO 01, August 2001) zu befestigen.

An der Einmiindung der ErschiieBungsstraBe sind Sichtdreiecke mit folgenden Schenkelldngen, gemessen vom Schnitipunkt
des Fahrbahnrandes der StaatsstraBe mit der Achse der einmindenden Strafe wie folgl einzuhalten: 70 m beiderseits in
Richtung Firstenzell/Ortenburg im Zuge der StaatsstraBe; 10 m im Zuge der neuen ErschiieBungssiraBe bei Str.-km 21.000.
Die Sichidreiecke sind von sichtbehindemnden Anlagen jeder Art (Pflanzungen, Babauung, Stapelung, Zaunen, usw.)
freizumachen und freizuhaten, die mehr als 80 cm uber die Fahrbahnoberkante der StaatssiraBe ragen. Einzelne Baume,
Lichtmasten, Lichtsignalgeber und ahnliches sind innerhalb der Sichtfelder moglich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern
die Sicht aut die bevomrechtigten Fahrzeuge oder nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.
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7.0

8.0
8.1

8.2

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Verwertung
oder Beseitigung von Abwasser und festen Abfall-

stofien sowie Ablagerungen.

Im Plangebiet befindet sich eine hinderliche 20 KV Freileitung. VereinbarungsgemaB wird die Freileitung zu einem
derzeit noch nicht feststehenden Zeitpunkt verkabelt. Sollte vor dem Abbau der Freileitung mit den
ErschlieBungsarbeiten begonnen werden, sind folgende Sicherheitsbestimmungen einzuhalten:

Bei Einsatz groBerer Baugerate sind Arbeiten im Bereich von kreuzenden Freileitungen mit erhdhter Vorsicht
auszufilhren. Eine Anndherung an die Leiterseile ist mit Lebensgefahr verbunden. Es wird dazu auf die
Untallverhirtungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und Elekirotechnik fir elekirische Anlagen
und Befriebsmittel (BGV A2) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen verwiesen.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Wasserversorgung

Sparsamer Umgang mit Grundwasser muss durch geeignete sanitdrtechnische Gerédte und Mittel Prioritat haben.

( Wasserspar-Armaturen, Spilkasten-Spartaste, Auffangmaglichkeiten fiir anfallendes Regenwasser zur
Gartenbewdsserung eic. )

Eine erforderliche Umlegung der bestehenden Hauptwasserleitung im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes erfolgt
auf Kosten des Erschlieiungstragers in Abstimmung mit dem Versorgungstrager.

Abwasserentsorgung

Die noch erforderlichen abwassertechnischen ErschlieBungsmaBnahmen sind bis zum Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit

der einzelnen Bauvorhaben zu erstellen. Dazu gehdren auch die geplanten SanierungsmaBnahmen entsprechend der zu

tiberarbeitenden Planung vom Juli 2002, zumindest soweit die betreffenden Kanalabschnitte durch Abwasser aus dem

Planungsgebiet beaufschiagt werden.

Um dem maximalen Befestigungsgrad van ca. 35% (COPLAN - AG. v. 08.08.2005) Rechnung zu tragen, sind folgende

private MaBnahmen auf jedem einzelnen Grundstiick der Gebiete WA und MI 2 zwingend vorgeschrieben:

1. Zufahrten, Zuwege und Stellplatzfiichen missen wasserdurchldssige Belige aufweisen,

2. Garten- und Terrassenflichen miissen ausnahmslos wasserdurchidssige Fidchen aufweisen.

3. Die Dachflichenentwasserung der Garagen- u. Nebengebaude ist zwingend an die Verkehrswegeentwisserung
anzuschiieBen. (Ablauf tber Regenrickhaltebecken.)

Um dem maximalen Befestigungsgrad von ca. 35% (COPLAN - AG. v. 08.08.2005) Rechnung zu fragen, ist nordiich

des Grundstiickes Nr. 21 ein Regenrickhaltebecken vorzusehen.

Bei Vornahme eines 1. Bauabschnittes (Grundsticke 01 bis einschl. 13 und 32 bis einschl. 40) ist das

Regenriickhaltebecken als voriibergehender Ersatz auf dem Grundstiick Nr.: 29 zu errichten. Siehe Planeintrag.

Zu vermeiden sind unbeschichtete kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachfiichen, da diese hohe

Metallkonzentrationen aufweisen kénnen.



9.0 Griinflachen

91 Der belegte Oberboden ist vor Beginn jeder BaumaBnahme
abzuheben, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schiitzen. Die Zwischenlagerung
des Oberbodens erfolgt auf max. 1,50 m hohen und 4,00 m

breiten Mieten. Die Mieten dirfen nicht mit Maschinen

befahren werden.
10. Zugehdriger Griinordnungsplan ist Bestand des Bebauungsplanes
11. Regelung fiir die Stadterhaltung, fiir den Denkmal-

schutz und fiir stadtebauliche SanierungsmaBnahmen

Meldepflicht laut Art. 8 Abs. 1-2 DschG



12. Sonstige Planzeichen

121 e Stellplitze
&
122 3|38 Garagen
123 ;eccmmea- Grenze des raumlichen Getungsbereiches
des Bebauwungsplanes
124 Flursticksgrenzen mit Grenzsteinen
125 Yarges chlagene GrundstOcksteilung;

die erforderlichen Abstandsfliachen mach
Art. 6 und 7 BayBO sind zu berOck-

sichiigen.

126 @ Parzelien - Nummer



