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Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das von Holzbacher StraBe, Zellerbach, Kirchenweg
und Doktorweg begrenzte Gebiet ist festgesetzt als
Allgemeines Wohngebiet (§4 Bau NVO) und als solches
gekennzeichnet. WA

Die unter §4 Abs. 2/Nr. 3 aufgefuhrten Nufzungen sind unzuldssig.

FUr den Baukorper G1 werden bestimmte Nufzungen geschoB-
weise ausgeschlossen (siehe typenbezogene Fesfsetzungen).

MaB der baulichen Nufzung

Die maximal zuldssige GRZ betragt 0.4.

(§ 17 Abs. 1 BauNVvQ).

Im einzelnen gilt jedoch vorrangig das MaB der baulichen Nutzung.
das im B-Plan durch Baulinien, Baugrenzen, Zahl der Vollgeschosse
und Héhe der baulichen Anlage oder durch typenbezogene
Festsetzungen (siehe 1.3) festgesetzt ist.

AUf die Begrundung zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Typenbezogene Festsetzungen

Zur Regelung der Hohenentwickiung des Geldndes und
der Gebdudeanschlusse sind im B-Plan verbindliche
Hohenkoten angegeben.

Die Hohenlage von Gebduden wird im Regelschnitt
uber die FB-Kote des Eingangsgeschosses uber NN
festgesetzt.

Die max. Trauf- bzw. Firsthohen werden mit Koten Gber NN
verbindlich festgesetzt. Fur die GeschoBhdéhen werden
Richtmasse angegeben. Die gesamte Gebdudehdhe
(Summe aller GeschoBhohen) ist als Maximalmai
bindend.
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Uber die Anordnung von Kellern werden in den
typenbezogenen Festsetzungen keine bindenden
Angaben gemacht. Unter Gebduden sind Kellergeschosse
zuldssig soweit deren Belichtung und Beluftung in
ausreichendem MaB gewdhrleistet ist und die Belange von
Nachbarn nicht beeintrachtigt werden.

Auf den hochliegenden Grundwasserspiegel wird
hingewiesen. (Stand 21.4.92: +356.38).

Die typenbezogenen Festsetzungen gelten im
Zusammenhang mit den ubrigen Festsetzungen.
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Gl1/1
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Gl

GeschoBwohnungsbau, dreigeschossig,

mit symmetrischem Satteldach.

Die Larmbelastigung durch den gegenuberliegenden
Supermarkt ist in der GrundriBorganisation

ZU berlcksichtigen.
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BAUGRENZE
BAULINIE

Bauweise, Art und MaB der baulichen Nuftzung

EG. 1. OG, 2. OG als VollgeschoB zul&ssig.
Die Ausbildung eines Kniestocks ist unzuldassig.

Unter Berucksichtigung der sudlich gelegenen
ErschlieBungsstraBe sowie der Anlieferzone auf FI.Nr. 45/6
istim EG und 1.0G Wohnnutzung unzuldssig.

Baukorper

Hauptgebdude im Grundri@ als Rechteck,

Dachneigung 30 - 40°.

Dachgauben hofseitig zuldssig, entsprechend den gestal-
ferischen Festsetzungen (siehe 2.).
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Anbauten und Rucksprunge

Traufseitig ist ein Uberschreiten der Baulinie mit Balkonen
bzw. Wintergarten entsprechend Ziff. 1.4.2.2 zul&ssig.

Bei Anordnung mehrerer Balkone oder Wintergarten sind
diese unter einer gemeinsamen Uberdachung
zusammenzufassen.

Traufseitig ist innerhalb der enfsprechend gekennzeich-
neten Anbauzone die Ausbildung einer Fluchttreppe mit
einer maximalen Tiefe von 6 m und einer Breite von 3 m
zuldssig.

Im ErdgeschoB ist stfraBenseitig eine Arkade mit einer
maximalen Tiefe von 2.5 m und einer Lange von 30 m
innerhalb des gekennzeichneten Bereichs auszubilden.

Der DachanschluB samitlicher Anbauten darf nur unfer-
halb der Traufe des Hauptgebdudes erfolgen.
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G2a

GeschoBwohnungsbau, zwei- bis dreigeschossig.

Hauptbaukdrper mit symmetrischem Satteldach,

Vorgelagerter Gebaudeteil mit flach geneigtem Pultdach.

Die Larmbelastigung durch das gegenuberliegende Schwimmbad
ist in der Grundrissorganisation zu berlcksichtigen.
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BAULNE

BAUGRENTE
BAULME

Bauweise, Art und MaB der baulichen Nufzung

Hauptgebdude: EG, 1. OG, 2. OG als VoligeschoB zulassig.
Vorgelagerter Gebdudeteil: EG, 1. OG als VollgeschoB zuldssig.
Die Ausbildung eines Kniestocks ist unzul&ssig.

Baukorper

Hauptgebdude im Grundri@ als Rechteck,

Dachneigung 30 - 40°.

Vorgelagerter Gebdaudeteil im Grundriss als Rechteck,
Dachneigung 18°.

Dachgauben hofseitig zuldssig, entsprechend den gestal-
terischen Fesftsetzungen (siehe 2.).
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G2a/3 Anbauten

Traufseitig ist ein Uberschreiten der Baulinie mit Balkonen
bzw. Wintergarten entsprechend Ziff. 1.4.2.1 zul&ssig.

Der DachanschluB samtlicher Anbauten darf nur unter-
halb der Traufe des Hauptgebdudes erfolgen.
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G2b

GeschoBwohnungsbau, zwei- bis dreigeschossig,

Hauptbaukdrper mit symmetrischem Satteldach,

Vorgelagerter Gebdudeteil mit flach geneigtem Pultdach.

Die Larmbeldastigung durch das gegenuberliegende Schwimmbad
ist in der Grundrissorganisation zu berlcksichtigen.
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BAUGRE
BAULNE
BAULINE

Bauweise, Art und MaB der baulichen Nutzung

Hauptgebdude: EG, 1. OG, 2. OG als VoligeschoB zuléssig.
Vorgelagerter Gebdudeteil: EG, 1. OG als VollgeschoB zuldssig.
Die Ausbildung eines Kniestocks ist unzulassig.

Baukorper

Hauptgebdude im Grundri@ als Rechteck,

Dachneigung 30 - 40°.

Vorgelagerter Gebaudeteil im Grundriss als Rechteck,
Dachneigung 18°.

Dachgauben hofseitig zuldssig, entsprechend den gestal-
terischen Festsetzungen (siehe 2.).
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G2b/3 Anbauten

Innerhallb der im B-Plan angegebenen Anbauzonen sind
eingeschossige Eingangstberdachungen zulssig.
Puftdach, Dachneigung 10 - 18°,

Traufseitig ist ein Uberschreiten der Baulinie mit Balkonen
bzw. Wintergdarten entsprechend Ziff. 1.4.2.1 zulassig.

Der DachanschluB samtlicher Anbauten darf nur unter-
halb der Traufe des Hauptgebdaudes erfolgen.

it
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Geschonohnungsbcu, ein- bis zweigeschossig,
Hcrupfboukérper mit Symmetrischem Satteldach,
VOrge!ogen“er Gebdudeteil mit flach geneigtem Pultdach.

Regelschnitt
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Boukc")rper

HoupTgebc’jude im Grundrig als Rechteck,
Dochneigung 30 - 40°,

Vorgelagerter Gebdudeteil im Grundriss qls Rechteck,
Dochneigung 18,

Dachgauben hofseiﬂg ZUldssig, entsprecheng den gestal-
terischen Fes’rsefzungen (siehe 2.

[
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G3/3 Anbauten

Traufseitig ist ein Uberschreiten der Baulinie mit Balkonen
pbzw. Wintergarten entsprechend Ziff. 1.4.2.2 zul&ssig.

Der DachanschluB sémtlicher Anbauten darf nur unter-
halb der Traufe des Hauptgebdaudes erfolgen.

13
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137 RHI1

Reihenhaus, zweigeschossig,
mit symmetrischem Satteldach
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RH1/1 Bauweise, Art und MaB der baulichen Nufzung

EG, 1. OG als VoilgeschoB zuldssig.
Die Ausbildung eines Kniestocks ist unzuldssig.

RH1/2 Baukérper

Hauptgebdude im Grundri@ als Rechteck,
Dachneigung 32°.

Dachgauben zuldssig, enfsprechend den
gestalterischen Festsetzungen (siehe 2.).

RH1/3 Anbauten

Innerhall der im B-Plan angegebenen Baulinien und

14
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Baugrenzen ist ein Anbau zuldssig.
Pultdach, Dachneigung18°©.
(max. FH +363.1 M.G.NN.).

Innerhalb der im B-Plan gekennzeichneten Anbauzone
sind zweigeschossige Wintergdarten zuldssig.

Pultdach, Dachneigung 10 - 18°,

(max FH +365.3 m.0.NN.).

Der DachanschluB sémitlicher Anbauten darf nur unter-
halb der Traufe des Hauptgebaudes erfolgen.

15
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Nicht Gberbaubare Grundstucksfldchen und die Stellung
der baulichen Anlagen

Abweichende Abstandsflichen

(Art. 7Abs. i.V. mit Art. 77 BayBO).

Soweit bei Ausnutzung der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundstlcksbereiche und der zuge-
lassenen Hohenentwicklung die nach Art. 6 Abs. 4 und 5
BayBO anfallenden AbstandsflGchen zwischen den Ge-
pbduden nicht eingehaften werden kénnen, werden sie
auf das sich aus dem Plan ergebende MaB verringert.

Uberschreitung von Baulinien und Baugrenzen

Baulinien und Baugrenzen kdnnen von untergeordneten
Baufeilen uberschritten werden, sofern diese gemaB Art. 6
Abs. 3 BayBO innerhalb der Abstandsfl&chen zuldssig sind
und nicht nachfolgende Festsetzungen entgegenspre-
chen (§23 Abs. 2 und 3 BauNVQ).

Sofern es in den typenbezogenen Festsetzungen vorgese-
hen ist, kdnnen Baulinien und Baugrenzen Uberschritten
werden von Balkonen, Wintergarten und Laubengangen
bis zu einer maximalen Tiefe von 1,50 m und deren Uber-
dachungen bis zu einer maximalen Tiefe von 1,80 m,
auch wenn diese Bauteile mehr als 1/3 der Fassadenian-
ge ausmachen.

(§23 Abs. 2 und 3 BauNVvQO).

In den nicht Uberbaubaren Grundstlicksbereichen sind
Nebenanlagen im Sinne §14 BauNVO nicht zuléssig, so-
fern im Bebauungsplan nichts anderes zeichnerisch fixiert
ist.. Zulassig sind jedoch Terrassen, Pergolen, Einfriedun-
gen und fur die Unterbringung von Abfallbehditern not-
wendige Gehduse, Verkleidungen und Unterstellddcher,
sofern sie den gestalterischen Fastsetzungen entspre-
chen und in den typenbezogenen Festsetzungen nichts
anderes vermerkt ist.

ZulGssig sind ferner fur den Betrieb der Tiefgarage not-
wendige Aufgange, Zuluftoffnungen und dhnliches

(§ 14 Abs. 1, § 23 Abs. 5 BauNVO).

16
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FiGchen fur Stellpldtze und Garagen mit inren Einfahrten

Tiefgaragen, Garagen, gedeckte Stellplétze und nicht
uberdachte Stellpldtze sind nur auf den festgesetzten
FiGchen zuldssig (§12 Abs. 6 + 7 BauNVO).

Die Zu- und Abfahrt ist nur Uber die ausgewiesenen Berei-
che zuldssig.

Sichtdreiecke

In der von Bebauung freizuhaltenden Flidche (Sichtfeld)
sind zur Sicherung der freien Sicht im StraBenverkehr bau-
liche Anlagen, Bepflanzungen und Nutzungen ab 0,8 m
Hbhe Uber Oberkante StraBenbelag nicht zuldssig

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende FlGchen

Die entsprechend gekennzeichneten Bereiche sind dem
oOffentlichen Verkehr zu widmen. (siehe Planzeichen)

Offentliche und private Freiflachen

Die entsprechend gekennzeichneten Bereiche sind als 6f-
fentliche Grunfldche bzw. als private Freifldche zu gestal-
ten,

In den enfsprechend gekennzeichneten Bereichen ist Gi-
ne Einfriedung nicht zul&ssig(Art. 98 Abs.1 Nr.4 BayBO).

AUf die Begrundung zum Bebauungsplan wird verwigsen.

Oberflchenwasser

Oberflachenwasser und Dachwasser sind auf
dem privaten Grundstuck gefiltert zu versichern,

Grunordnung und Freifldchen

Zu jedem Bauantrag mit mehr als 3 WE ist ein Freifldchen
gestaltungsplan vorzulegen.

Je 3 Stellpldtze ist zur Begrunung der Parkplatze 1 GroBbaum

zu pflanzen.

Fur die offentlichen und privaten Frei- und Grunflichen sind
ausschlieBlich nachfolgend aufgefuhrte Gehdlze entsprechend

den Festsetzungen durch Planzeichen zu verwenden.

16
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(Art. 98 BayBO i.V. mit § 9 Abs. 4 BauGB)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
und Werbeanlagen

Dachform, Dachgestaltung

Sofern keine andere Dachneigung im Bebauungsplan
eingeschrieben oder in den typenbezogenen Festsetzun-
gen angefunrt ist, befragt die zulassige Dachneigung von
Hauptgebduden bei Satteldéchern 30 - 40 °, bei Pult-
dachern 10- 18°.

Sattelddacher sind symmetrisch auszufahren.

Ungleiche Neigungen der Dachflachen sind unzuldssig.

Hauptgebdude

- Saftel- und Pultd&cher sind als naturrote
Ziegelddcher (Ziegel oder Betondachsteine) auszufih-
ren.

- Bei Dachneigungen von 30° - 40° sind am Ortgang
keine DachuberstGnde zuldssig. An der Traufe sind
Ubersténde bis 0.3m zuldssig.

- Bei Dachneigungen bis 18° ist traufseitig ein
Dachuberstand bis 1.0m, am Ortgang bis 0.5 zuldssig.

Nebengebdude

- Pultadcher mit einer zuldssigen Dachneigung von
10 - 18° sind alternativ als naturrote Ziegeld&cher
(Ziegel oder Betondachsteine), als Blechdd-
cher in handwerklicher Stehfalzdeckung (titanisiertes
Zinkblech oder Kupferblech) oder als Glasd&acher auszu-
bilden.

- Traufseitig ist ein Dachuberstand bis zu 1T m zul&ssig.
Am Ortgang ist ein Dachuberstand bis zu 0.5 m zuldssig.

Tiefgaragenabdeckung

Der Bereich uber der Tiefgarage ist fl&chig zu begrunen
und daher mit einer Erduberdeckung von mind. 0.5 m zu
versehen.

Vorspringende Bauteile

Anbauten wie z.B. Balkonuberdachungen, Erkerab-
deckungen, Vordacher, Wintergdarten sind von den
Dachern der Hauptbaukdrper abzusetzen. Dachab-
schleppungen bei Dachern mit einer Dachneigung
2 18° sind unzul&ssig.

Die Deckungen sind in Blech oder Glas auszuflihren.

26



2,T.2
2.1:2;]

2122

213
213

B-Plan - Am Zellerbach

Dachaufbauten

Dachgauben

Auf steilen Safteldachern ( Dachneigung > 30°) sind ein-
zelne stehende Gauben zuldssig, sofern in den typenbe-
zogenen Festsefzungen nicht anderes vermerkt ist.
Schleppgauben sind unzuldssig.

Dacheinschnitte (sog. "negative Gauben") sind
unzuldssig.

Die Seitenfldchen der Gauben sind, sofern nicht ver-
glast, zu verblechen

Dachuberstdnde sind unzuldsssig.

Ziegeldeckungen sind unzuldasssig.

Die GuBere Breite der einzelnen Gaube darf 1.3 m nicht
uberschreiten.

Der Abstand der Gauben untereinander sowie zur Gie-
belwandauBenkante bzw. Gebdudetrennwand muB
mind. 1.5 m betfragen.

Der Abstand der Gaubenvorderseite zur traufseitigen
GebdaudeauBenwand darf maximal 1 m betragen.

Die Gauben durfen zusammen hoéchstens 1/3 der ge-
sammten TrauflGnge ausmachen.

Die Traufe der Gaube darf max. 2,8 m uber OK FFB des
untersten Dachgeschosses liegen.

Dachflachenfenster, Oberlichter
zur Belichtung der Dachrdume sind ferner zuldssig :

Einzelne DachflGchenfenster mit einer max. Breite

von 1.0m.

Glassattel am First mit einer maximalen Breite von
jeweills 1.5 m beidseits des Firsts, in Dachneigung.
Glasdacher auch in Verbindung mit Sonnenkollektoren,
sofern sie an der Traufe beginnen, mit einer maximalen
Feldbreite von 1.5 m.

Fassadengestaltung

Hauptgebdaude

Gebdaude mit Satteldach sind mit glattem AuBenputz
ZuU versehen.

Putze mit Glimmerzusatz, stark gemusterte Putze wie mit
Steinchen verriebener Putz oder Zierputze mit Nester-,
Nockerl- Warmer-, Waben-, Wellen- oder F&cherstruktur
sind nicht zulassig.

Farblich abgesetzte Sockel sind unzuldssig.

Gebdude mit flachgeneigten Dachern (£18°)

kénnen wahlweise groBflGehig mit Holz oder Holzwerk-
stoffen verkleidet werden.

26
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2.1.3.2 Ruckgebdude, Anbauten

- An-und Zwischenbauten sowie RUck- und Nebenge-
bdude mit Pultdachern konnen groBfldchig mit Holz
oder Holzwerkstoffen verkleidet oder als Glaskonstruktio-
nen ausgefuhrt werden.

- Nicht zulassig sind Verkleidungen aus Kunststoff oder
Metall sowie kleinformatige Verkleidungen aus Faser-
zement (Schindeln).

2.1.3.3 Balkone, Loggien und Laubengdnge

214
2141

2 4.2

- Balkone und Laubengange sind mit filigranen Gelan-
dern aus Holz, Metall oder Glas zu versehen. Betonbru-
stungen sind unzuldssig.

- Die erdgeschossigen Bereiche unter Laubengdngen
sind von Bebauung freizuhalten. Einzelne ErschlieBungs-
freppen sind jedoch zul&ssig.

- Laubengdnge sind mif durchlaufenden, vom Dach des
Hauptgebdudes abgesetzten Dachern zu Uberdecken.
Ein Abschleppen des Hauptdaches ist nicht zuldssig.

Werbeanlagen
Art der Werbung

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung
zuldssig.

Reine Fremdproduktwerbung ist grundsatzlich unzuléssig.
Uber Art. 72 BayBO hinaus sind genehmigungspflichtig
die dauernde und vorubergehende Einrichtung, Aufstel-
lung und Anbringung sowie die wesentliche Anderung;

- auch von Werbeanlagen bis zu einer GroBe von 0,6
am, mit Ausnahme von Namensschildern, die flach an
der Wand anliegen und eine GréBe von 0,2 gm nicht
uberschreiten.

- von Werbeanlagen an der Statte der Leistung, auch
wenn sie nicht fest mit dem Boden oder einer bauli-
chen Anlage verbunden sind und die Gebdudeflucht
nicht Uberschreiten;

- von Vitrinen, Automaten und Kiosken.

Ausbildung von Werbeanlagen

Die Werbeanlagen haben sich in der Farbgestaltung, der

Materialwahl, der Anordnung und den Proportionen in

das Ortsbild einzufugen.

ZulGssige Werbeanlagen:

- Schrift oder Zeichen unmittelbar auf die Putzfldche auf-
gemalt.
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Tafeln, eventuell auch angestranit

innerhalb von Arkaden Schriftzuge aus geformten,
leuchtenden Glasrohren, sofern das Schriftfeld im obe-
ren Bereich von Schaufenstern angebracht und Be-
standteil des Schaufenstereinbaus ist.

Nasenschilder in Anlehnung an Zunft- und Wirtshaus-
schilder. Ausfuhrung aus bemalten Blechtafeln oder
Massivmetall mit einer maximalen Ansichtsfiiche je
Seite von 0.5 gm an Kragarmen aus Metall senkrecht
zur Wand mit einer maximalen Ausiadung von 0.9 m
pbefestigt. Ausfuhrung von Gehdausen mit innerer Be-
leuchtung unzulassig.

An einer Gebd&udefassade ist je Gewerbebetrieb oder

sonstiger Arbeitsstatte nur eine Werbeanlage zulassig.
Sind mehrere werbeberechtigte Nutzer in einem Ge-
bdude, so sind die Werbeanlagen gestalterisch aufei-
ander abzustimmen.

Unzuldssig sind:

zu starke Kontraste und grelle oder abstoBende Farb-
gebung.

Verteilung von Buchsfaben eines Wortes auf verschie-
dene Fenster.

Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtung.
Werbeanlagen, die eine Hb6he von 0,4 m Uber-
schreiten und/oder weiter als 0,3 m vor die Gebdude-
front hervortreten (ausgenommen Nasenschilder).
Werbeanlagen, bei denen die Werbung fur die eigene
Leistung oder der eigene Name gegenuber einer
Fremdwerbung (z.B. Markenreklame) in den Hinter-
grund ftritt,

Werbeanlagen mit Kletterschrifien (senkrechte Buchsta-
benfolge).

Haufung gleicher Anlagen oder das Zusammentreffen
miteinander unverginbarer Anlagen.

ichtwerbungen, sofern sie nicht unter den zul&ssigen
Werbeanlagen aufgefuhrt werden.

Werbeanlagen durfen nicht angebracht werden

oberhalb der Unterkante der Fenster des 1. Oberge-
schosses, auch nicht an, in oder hinter Fenstern von
Obergeschossen

an Einfriedungen und Vorgarten

an Turen, Toren und Fensterl&den

an Baumen

an Balkonen und Erkern, AuBentreppen und sonstigen,
die Gebdaudeflucht Uberschreitenden Bauteilen.

auf Dachern, Dachgesimsen und Schornsteinen.

28
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2.1.4.4 Schaufenster und Eingangsturen aus Glas durfen nur in-
soweit beklebt, angestrichen oder verdeckt werden, als
nicht mehr als 20 % jeder einzelnen Glasfl&iche in An-
spruch genommen wird.

2.1.5 Antennen

- Je Gebdude ist nur eine AuBenantenne Uber Dach
zul@ssig.

- Parabolantennen sind, sofern sie nicht Bestandteil von
Gemeinschaftsantennenaniagen sind, nur zuldssig,
wenn sie von den das Bebauungsplangebiet umgren-
zenden StraBen aus nicht sichtbar sind.

2.2 Gestaltung der AuBenanlagen

2.2.1 Belage

Offentliche und private Stellplétze und Zufahrten sind in
wasserdurchléssiger Bauweise herzustellen (Kiesdecke,
Schotterrasen, Pflaster mit Fugen).

FUr den Ausbau der StraBen und Wege und den zuge-
horigen Randzonen werden Regelschnitte festgesetzt.
Die Regelschnitte legen Beldge, MaBe und
Bepflanzung fest.

222 Sichtschutzmauern, Z&une, Stutzmauern

Zuldssig sind

- geschlossene Mauern mit ebener Oberfldche oder
Holzsichtschutzwdande, mind. 1,80 - maximal 2,0 m hoch
im AnschluB an Gebduden mit einer max. L&ange von
5m.

- Holzzdune, ohne Sockel mit senkrecnhten Latten,
mind. 1,10 m bis max. 1,40 m hoch, auf der Grund-
stucksgrenze, soweit der B-Plan keine anderen
Festsetzungen trifft,

- Drahtzdune ohne Socke!l, max. 0,80 m hoch,
grundsatzlich 1,0 m hinter der Grundstlcks-
grenze mit auBenliegender Bepflanzung ent-
sprechend Pflanzschema.

- Hecken aus Struchern entsprechend Pflanz-
schema.

Nicht zuldssig sind Wande oder StUtzrmauern aus
grobem Natursteinmauerwerk.

223 Abfallbehdilter

- Abfallbehdlter, Wertsiofftonnen und ahnliches muissen

29
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so aufbewahrt werden, daB sie vom 6ffentlichen
StraBenraum aus nicht sichtbar sind.

Sofern die Aufbewahrung nicht innerhalb der Gebdu-
de, im Bereich der Tiefgarage oder in Gemeinschafts-
garagen moglich ist, sind zur Sichtabschirmung ge-
eignete Umbauungen, Umpflanzungen oder Uber-
dachungen auch innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundstucksfldchen zulé&ssig.

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Gebdauden und
Umwehrungen gelten entsprechend.
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Teil C

Begrindung zum Bebauungsplan

1)

2)

Allgemeine Hinweise zur Planung

Der Markt Farstenzell gewinnt aufgrund seiner Lage in unmittelbarer Nahe

zur Universitatsstaat Passau zunehmend an Bedeutung als Wohnstandort.

Der daraus resultierende Siedlungsdruck verursacht gravierende Anderungen
far die gewachsene Siedlungsstruktur und stellt an den Ortskern gesteigerte
und zum Teil neue Anforderungen.

Um eine geordnete Entwicklung sicherzustellen, wurde in der "vorbereitenden
Unfersuchung der Sanierung Markt Furstenzell" von 1990 die Grundlage fur die
stGatebauliche Rahmenplanung erarbeitet und bereits grundsdtzliche Aussa-
gen zu einer moglichen Ortskernentwicklung getroffen. Das Bebauungsplan-
gebiet liegt innerhalb des formlich festgesetzten Sanierungsgebiets.

Bereits im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde auf das
Gebiet zwischen Zellerbach und Doktorweg als mogliche EntwicklungsfiGche
in zentraler Lage hingewiesen. Die FiGche wird derzeit als Bauhofgeldnde
genutzt. Aufgrund der Bereitschaft dieses Betriebes zur Aussiedlung und des
allgemeinen Interesses der Betroffenen an einer baulichen Enfwicklung be-
schioB der Markt Farstenzell die Aufstellung eines Bebauungsplanes
(AufstellungsbeschluB vom 21. 2, 91). Der vorliegende B-Plan Entwurf wurde
auf der Grundlage von alternativen Planungskonzepten und deren Abstim-
mung mit den Anliegern, dem Markt und den Fachstellen des Landratsamtes
ausgearbeitet.

Planungsziele

Das B-Plan Gebiet liegt ca. 120 m nérdlich des Marktplatzes und ist damit
Bestandateil des engeren Ortskerns,

Gleichzeitig ist es gekennzeichnet von seiner Lage am Zellerbach und den
nordlich angrenzenden Talwiesen.

Die Bebauung des Gebietes ermdglicht einerseits durch Ansiedlung standort-
gerechter Nutzungen eine Aufwertung des Ortskerns und andererseits die
neue Gestaltung des Ortsrandes am Zellerbach. Darliber hinaus soll der Lauf
des Zellerbachs mit seinem Umfeld naturnah umgebaut werden und Bestand-
teil eines durchgehenden Grlnzuges werden.

Damit werden folgende ortsplanerischen Zielsefzungen unterstitzt:

- wirksame Eingranung des Ortsrandes

- Sicherung der Freiflache am Bachlauf

- Mbglichkeit zum naturnahen Umbau des Zellerbachs
zwischen Holzbacherstr. und Kirchenweg

- durchgehender FuBweg am Zellerbach
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Der Bachlauf des Zellerbachs wird zwischen HolzbacherstraBe und
Kirchenweg in naturnaher Weise umgestaitet werden. Der alte Bachlauf
wird erhalten, zusatzlich wird parallel dazu der méanderartige Verlauf des
westlich der HolzbacherstraBe liegenden Bereichs fortgesetzt, so daB

der rdumliche Zusammenhang des Bachlaufs mit seiner Umgebung
verbessert wird. Die Vegetation wirdentsprechend der Bachufersituation
verandert und standortgerechte Gehdlze (z.B. Erlen, Birken)

gepflanzt werden. Im Bereich der neu vorgesehenen Bebauung werden
einzelne Pappeln entfernt.

Das fur den Umbau des Bachlaufs notwendige wasserrechtliche
Genehmigungsverfahren lauft parallel zum Bebauungsplanverfahren.,

Die geplante Bebauung nimmt Bezug auf die unterschiedlichen Strukturen
des engeren Umfeldes. Wahrend in den dem Ortskern zugewandten
Bereichen eine Hofbebauung vorgesehen wird, die sich im MaBstab an
der Bebauung des inneren Ortskerns orientiert, werden am Zellerbach
Gebdude mif reduzierter Hohenentwickiung vorgesehen.

Uber die NeubaumaBnahmen hinaus soll durch die Bauleitplanung auch
fur die Weiterentwicklung der bestehenden Baustruktur ein Rahmen vor-
gegeben werden.

Im Bereich der bestehenden Bebauung an der HolzbacherstraBe und
deren Umfeld werden Konzepte vorgeschiagen, die eine weitgehende
Berucksichtigung der vorhandenen Grundstucksgrenzen erlaubt.

Art der Nutzung

Der Fladchennutzungsplan weist den Bereich nordlich des Zellerbachs als
FiGche fur Gemeinbedarf aus. Im Zuge des geplanten naturnahen Ausbaus
des Zellerbachs soll ein Teil dieser Fiache als dffentliche GranflGche

genutzt werden (Abschnitt i).

Da vornehmlich Bedarf an WohnflGche besteht, wird die zu bebauende
FiGche zwischen HolzbacherstraBe, Zellerbach, Kirchenweg und Doktorweg
(Abschnift Il) als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Der Fldchennutzungsplan (bisher MI) wird entsprechend gedndert.

Zur Vermeidung von Stérungen wird fur den Baukédrper G1
die Wohnnutzung in EG und 1.0G ausgeschlossen.

MaB der Nutzung

ZuUr Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden folgende
Festsetzungen getroffen:

GemdaB BauNVO § 17 Abs. 1 betragt die maximal zuléssige GRZ 0.4,
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Die geringfugige Uberschreitung der GRZ mit 0,44 ist durch die Tiefgaragen
bedingt. Sie wird durch die Anordnung von Granflichen wirksam
ausgeglichen, so daB § 17 Abs. 2 der BauNVO Anwendung finden kann.

Die Zahl der Voligeschosse, sowie der Gebdudequerschnitt mit der
max. Traufhdhe und der Kniestockhdhe sind fir Neubauten typenbe-
zogen festgesetzt, wodurch das MaB der baulichen Nutzung weitest-
gehend festgeschrieben wird.

Der Verlauf von vorhandenen Grundsticksgrenzen wurde berucksichtigt,

FUr die bestehenden Gebdude an der HolzbacherstraBe ermaglicht
der Bebauungsplan teilweise eine VergréBerung der Baumasse, wobei
sich die festgesetzten Traufhdhen und Dachneigungen am Bestand
orientieren.,

Die Hohenentwicklung der rickwartigen Bebauung ist aufgrund der
Sichtbeziehung zur Kirche und wegen der unmittelbaren Néhe zum
Bachlauf mit E + 1 zu begrenzen,

Bauweise

Um eine geordnete stGdtebauliche Entwicklung in der geplanten
Bebauung zu gewdahrleisten, werden die Uberbaubaren Grundstlcks-
fldchen durch Baulinien und Baugrenzen fUr die Hauptgebdude eng
festgesetzt. Dardber hinaus sind zur individuellen Ausgestaltung der
persdnlichen Wohnbedurfnisse gem. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO Anbauten
auf den im Plan mit besonderen Planzeichen zusatzlich gekennzeichneten
FiGchen zuldssig, sofern sie den textlichen Festsetzungen entsprechen.

Offentliche und halbéffentliche Freirdume

Die Schaffung von offentlichen und halboffentlichen Freirilumen
genhorfzu den stGdtebaulichen Zielsetzungen der Rahmenplanung.
Sie sind in Ergénzung zu den StraBenrGumen wesentlich fur die
Steigerung der Aufenthaltsqualitat des Marktes.

Die &ffentliche Grunfldche im Zentrum des aligemeinen Wohn-
gebietes stelit eine wichtige Nord/SUd-FuBwegeverbindung her.
(AnschluB an &ffentliche Grunfldche am Bach).

Sie nimmt einen Fldchenanteil von ca. 7 % in Anspruch.,

Als Ubergangszone zu den privaten Garten sind stellenweise nicht
einz&unbare private FiGchen vorgesehen.

Die Grunflachen im Bereich der Gemeinbedarfsfichen sind Teil
eines durchgehenden Grinzugs am Zellerbach und haben
ortiche Bedeutung.
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Immissionsschutz

Emissionen aus der Umgebung:

a) Schwimmbad:
Die Baumassen am Kirchenweg und am Zellerbach schirmen die
zugehorigen Freibereiche konsequent gegentber dem Freibad ab.
Bei der Gestaltung der Wohnungsgrundrisse ist die tagstiber vor-
handene Larmentwickiung des Badebetriebes zu berlcksichtigen,

b) Supermarkt am Doktorweg:

Die Larmentwicklung der Anlieferzone (am Doktorweg) ist bei Wohn-
nutzung der gegenuberliegenden Bebauung bei der GrundriBge-
staltung zu berucksichtigen.

Um den Innenhof moglichst abzuschirmen, werden in diesem Bereich
die AbstaGnde zwischen den Gebduden unter das nach Art. 6 BayBO
vorgeschriebene MaB reduziert. Die Wohnverhdltnisse werden dadurch
nicht beeintrachtigt.

Baukdrpergestaltung

Zur Einflgung in die bestehende Baustruktur und mit RUcksicht auf die
nafurrdumliche Lage am Zellerbach werden fur die Baukérpergestaltung
differenzierte Festsefzungen getroffen.

Im dem Ortskern zugewandten Bereich Doktorweg/Kirchenweq ist eine
Hofbebauung vorgesehen, die sich in inrer MaBstablichkeit an der Bebauung
des Ortskerns orientiert.

Am Ubergang zu den Bachwiesen des Zelleroachs wie auch zur kleinmagstab-
lichen Bebauung des Kirchenwegs ist eine Abstufung der 3-geschoBigen
Bebauung auf E + 1 vorgesehen.

Ebenso wird fur die rackwdrtige Bebauung an der HolzbacherstraBe, die
raumlich dem Zellerbach zugeordnet ist, die Hohenentwicklung E + 1 festge-
legt (Sichtbeziehung zur Kirche).

Zur weiteren Gliederung der Baumassen werden Hauptbaukodrper und Anbau-
zonen ausgebildet, die sich in den zugelassenen Dachneigungen untfer-
scheiden, wie auch in den moglichen Fassadenausbildungen. Dachgauben
und Dachflachenfenster werden in dem fur die Belichtung von Dachge-
schossen notwendigen MaB zugelassen.

Um die ortsbildpragende Wirkung der Hauptbaukorper zu unterstreichen,

wird festgesetzt, daB Dacher von untergeordneten Bauteilen sowie von
Balkonen und Laubengdngen von den Hauptdachern abgesetzt werden
mussen. Dartber hinaus soll durch eine Beschrankung auf wenige Materialien
wie rote Ziegel, Blech fur die Dacher, glatten AuBenputzfldchen und Holzscha-
lungen far AuBenwandflGchen von Anpbauten und Sichtschutzwénden, ein

zu sammenhdangendes Siedlungsbild erreicht werden.
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Gestaltung von Werbeanlagen

Eine entsprechende, mit der innerdrtlichen Wohnnutzung harmonierende,
gewerbliche Nufzung des Marktkerns ist Ziel der Ortssanierung.
Gleichwohl soll durch entsprechende Festsetzungen eine das Ortsbild
strende Ausbildung oder Anhaufung von Werbeanlagen verhindert
werden,

Versorgung
Elektrischer Strom:

Die elektrische ErschlieBung des B'Plangebietes wird Uber die vorhandene
Trafostation gefuhrt. Der AnschiuB erfolgt Uber Erdkabel, so daB Kabelein-
fuhrungen in den Einzelgebduden erforderlich sind. Entsprechende Auskunfte
erfeilt die OBAG-Energieversorgung Ostbayern, Bezirksstelle Furstenzell.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten ist die Bezirkstelle zu
verstandigen, so daB die genaue Lage der Kabeltrassen bestimmt und
die erforderlichen Sicherheitsvorschriften getroffen werden kénnen.
Zum Thema Pflanzungen sei zusatzlich auf das "Merkblatt Gber
Baumstandorte und unferirdische Ver- und Entsorgungsaniagen”

der Forschungsgeselischaft fur StraBen- und Verkehrswesen verwiesen.

Planverfasser Bebauungsplan:

Wagmann Architekten
Habsburgerstr. 1
D - 80801 Munchen

MA. Dipl. Ing. Claudia Péppel

aufgestellt am 13.12,1994

Gunter Wagmann Dipl. Ing. Architekt
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Begrindung zum Granordnungsplan

1. StrapBengrin Das offentliche Erschliefungssystem wird mit
unterschiedlichen GroBbdumen bepflanzt.
Die geplanten Baumreihen bilden ein
gliederndes Griinsystem mit Verbundwirkung.
Die breiten Pflanzstreifen ermdglichen
ein gesundes Wachstum der B&ume.
( ca. 8 m2 Vegetationsfldche pro Baum )

2. offentliche Griin- Die zentrale 8ffentliche Griinfliche
flachen gliedert das Planungsgebiet in einen Ost- und

Westteil.
Dieser gliedernde Grinstreifen stellt eine
wichtige Nord- Sid Wegeverbindung zwischen
Ortskern und freier Landschaft her.
Ein offentlichr Spielplatz findet hier Platz.
Bestehende Baume werden in die Flachen
integriert. Der Obstwiesencharakter wird durch
die nicht einzdunbaren privaten Griinflachen
verstdrkt. Die Wiesenfldche geht fliefend in die
geplanten Auflidchen des Zellerbaches iiber.
Diese Freirdume sind Ausgleichsfldchen gegeniiber
der Bebauung und miissen zu naturnahem Leistungs-
griin gestaltes werden.

3. Ortsrandein- Siedlungseinheiten bendtigen zur Einbindung in die
grinung Landschaft breite Grinstreifen.
Die festgesetzten breiten Austreifen des Zeller-
baches binden das Baugebiet vorziiglich in die
Landschaft ein. Auch die Strafenbdume am Doktor-
weg und am Kirchenweg begrenzen die Siedlungs-

einheit.
4. Aubereich des Nach der vorgeschlagenen Planung soll der
Zellerbaches der Bachlauf zwischen HolzbacherstraBe und

Kirchenweg in naturnaher Weise umgestaltet
werden. Der mdanderartige Verlauf des westlich
der Holzbacherstrafe liegenden Bereichs soll
fortgesetzt werden. Die vorhandene steile
Bdschung, mit einer HOhe von ca. 1.5 m soll
durch Abtragungen aufgeweitet werden, so daf
der rdumliche Zusammenhang des Bachlaufs mit
seiner Umgebung verbessert wird. Die Vegetation
soll entsprechend der Bachufersituation ver-
dndert werden. Die vorhandene Pappelreihe wird
entfernt, w rtvolle Erlen und Linden erhalten.
Im aufgeweiteten Bachbett, das auch als Wasser-
rickhaltebecken genutzt werden kann, werden hain-
artig Weiden, Schwarzerlen und Traubenkirschen
gepflanzt. An den Randbereichen leisten Berg-
ahorn und Eschen den Ubergang zu den Wiesen.
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5. Oberflachenent-
wasserung

6. wertvoller Vege-
tationsbestand

7. Fuf- und Radwege
im Grinbereich

8. Parkplatzbe-
grinung
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Eine tiefergelegte Wiesenmulde bietet im
Winter die Moglichkeit zum Schlittschuhlaufen
und Eisstockschie@en.

Parallel zum BBP-Verfahren wird z.Z. vom Biiro
Schénbuchner ein Wasserrechtsverfahren, vom
Biiro Brenner ein Landschaftspflegerischer Be-
gleitplan flir die Renaturierung des Zeller-
baches zwischen HolzbacherstraBe und Kirchen-
weg erarbeitet.

Das gesamte Oberflachen- und Dachwasser muf
auf dem privaten Grundstiick versickern oder
in einem offenen Gerinne gefiltert in die
Aue des Zellerbaches eingeleitet werden. Dort
wird das Wasser zuriickgehalten und kann
versickern.

Dadurch wird die Klaranlage entlastet, das
Landschaftsbild bereichert und die wasser-
nahe, feuchtigkeitsliebende Ufervegetation
gesichert und neu aufgebaut.

Neben den &kologischen Belangen ( neue
Lebensrdume filir Tiere und Pflanzen ) sind
die Erheclungszonen am Wasser von grofSer
Bedeutung.

Erhaltenswerte Vegetationsbestinde sind die
Erlen und Linden am Rand des Zellerbaches,
und eine Eiche und eine Linde auf dem Bauge-
biet.

Die wertvollen &ffentlichen und privaten
Vegetationsbestdnde werden erhalten und in
das Griinkonzept integriert.

Besondere Beriicksichtigung findet das Rad- und
Fufwegenetz.

Die bestehenden Wege werden aufgencmmen und in
das Gesamtkonzept integriert.

Die Wege sind, dem Quarakter der Grunflichen
entsprechend, in wassergebundener Ausfiihrung
geplant.

Private und &ffentliche Parkplitze sind mit
GrofBbdumen zu iiberstellen.

Je drei Stellplatze ist ein GroBbaum

zu pflanzen. Um die Versiegelung des

Bodens zu reduzieren, miissen Stellplitze in
wasser—- und luftdurchldssiger Bauweise aus-
gebildet werden.
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Hinweise zur Griinordnung:

Baumstandorte:

Qualifikation:

Pflanzungen
in Sichtdrei-
ecken

Schutz,Pflege
und Entwicklg.
der Landschaft

Schutz des
Oberbodens

StrafBenraum-
gestaltung

Baumgrdben, Baumscheiben oder anderweitige Stand-
orte fir StraBenbdume sind so auszubilden, daB fiir
1 Baum mind. 8 gm Vegetationsfliche gesichert sind.
Der Wurzelraum ist 80 cm hoch mit Oberboden zu ver-
fillen. Vorher ist der Untergrund zu lockern, daf
Wasser versickern kann. Einzelbaumscheiben oder
Standorte fir Bdume in befestigten Fldchen sind mit
einem Drainagegie@Bring pro Baum zu versehen.

Biume: Fertige Allebdume, mind. STU 20/25

Heister: 2xv., 100/125

Solitdrgehtlze:Ballenware, HShe mind. 100 cm,
Breite mind. 80 cm

Strducher: 2-3xv., 5-7 Grundtriebe, H 80 cm

Bdume in Sichtdreiecken sind nach den gililtigen Ver-
kehrsvorschriften aufzuasten. Strducher und Boden-
decker diirfen die H&he von 0,80 m nicht iiber-
schreiten.

Sanierungs- und PflegemaBnahmen an bestehenden
Baumen. Alle MaBnahmen sind von einer qualifizier-
ten Fachkraft vorzunehmen. Bei der Anlage von be-
festigten FlAchen im Wurzelbereich von vorhandenen
Biumen ist so vorzugehen, daf der gesunde Fort-
bestand der Baume gesichert ist. Hingewiesen wird
auf die einschl&dgigen DIN 18 920 und auf die
Richtlinien fiir die Anlage von Strafen (RAS) Teil:
Landschaftsgestaltung (RAS-LG) 1986, Abschnitt 4
"Schutz von Baumen und Strduchern in Bereich

von Baustellen". Vorhandene Bdume und Striucher
sind fachgerecht zu verpflanzen.

Bei allen BaumaBnahmen ist der Oberboden so zu
schilttzen, daB er jederzeit wiederverwendungsfi-
hig ist. Oberbodenlagerungen miissen in Mieten mit
einer Basisbreite von 3 m und einer Kronenbreite
von 1 m und in einer Hohe von maximal 1,50 m an-
gelegt sein. Oberbodenlager sind oberflichig mit
einer Decksaat zu versehen.

Die dargestellten Hinweise fir die StraBen- und
Wegegestaltung sollen bei dem Ausbau bzw. Neubau
von Strafen beriicksichtigt werden.
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Hinweise zum Umweltschutz

Die Gemeinde Filirstenzell bemiiht sich, Skologische Gesichtspunkte
bereits auf der Ebene der Bebauungs- und Griinordnungsplanung
zu bericksichtigen.

- TLuft
Zur Reinhaltung der Luft sollten umweltfreundliche Heizungs-
arten verwendet werden. Soweit die Mdglichkeit besteht, sind
Anschliisse an zentrale Energieversorgungs- und verteilungs-
systeme auf Ortlicher oder regionaler Ebene der Errichtung
von Einzelanlagen vorzuziehen.

- Flachenversiegelung
Die Versiegelung von Flachen auf privaten und 8ffentlichen
Grundstiicken soll nach MaBgabe der baulichen und funktionalen
MSglichkeit weitgehend beschrinkt werden.

- Kompostierung
Alle anfallenden organischen Abf&lle sind mdglichest zu
kompostieren und sollen nicht dem Miill beigegeben werden.
Der gewonnene Kompost ist dem natiirlichen Kreislauf
zuzufithren.

= Wasserhaushalt
Mit dem Rohstoff Wasser ist sorgfidltig und vorallem sparsam
umzugehen. Der Wasserverbrauch ist mit dem jeweils neuesten zur
Verfigung stehenden Mitteln soweit als mdglich zu reduzieren.
Das anfallende Regenwassser sollte dafiir in geeignete Behidlter
wie Regenwasserspeichern gesammelt werden.

Planverfasser Grunordnungsplan:

Dipl. Ing. H. Brenner
BUro fur Stadt- und Freiraumplanung
Am Buchenhang 10

D - 84036 Landshut

aufgestellt am 13.12.1994

Hermann Brenner Dipl. Ing. Landschaffsarchitekt SRL



